= S
STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immobilien

SV-Biiro Strunck & Meinzer ¢ Thaddenstr.14 A ¢ 69469 Weinheim Claus-Dieter Meinzer

Amtsgericht Heidelberg e e,
Zwangsversteigerungsabteilung

www.Bewertungvonimmobilien.de

Kurfursten-Anlage 15
69115 Heidelberg Datum: 02.05.2022

AZ.: HD 4K62/21 + 4K63/21

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einer
Gewerbehalle bebaute Grundstick
in 69214 Eppelheim, Handelsstr. 18

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
18.02.2022 ermittelt mit rd.

900.000 €

Die wertmaBige Aufteilung zwischen Flurstiicken_3151/18 und 3151/17 erfolgt im Verhaltnis 45:55.
Demnach entfallen auf das Fist. 3151/18 rd. 405.000 € und auf Flst. 3151/17 rd. 495.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 41 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 14 Seiten. Das Gutachten
wurde sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fur unsere Unterlagen.
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GA HD 4K62/21 + 4K63/21

Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstlick, bebaut mit einer Gewerbehalle mit Sanitar- und
Blroraumen

Handelsstr. 18, 69214 Eppelheim

Grundbuch von Eppelheim, Blatt 228, Ifd. Nr. 2;
Grundbuch von Eppelheim, Blatt 228, Ifd. Nr. 5

Gemarkung Eppelheim, Flurstick 3151/18 (771 m?);
Gemarkung Eppelheim, Flurstick 3151/17 (1.011 n¥)

Amtsgericht Heidelberg
Zwangsversteigerungsabteilung
Kurfursten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

Auftrag vom 24.01.2022 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zwangsversteigerung

18.02.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
18.02.2022

18.02.2022

Es wurde eine AuRen- und Innenbesichtigung des Obijekts
durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei groRtenteils in Augen-
schein genommen werden.

Fir ggf. nicht besichtigte oder nicht zugangliche Bereiche (wie
z. B. untergeordnete Anbauten, Technikkanale) wird unterstellt,
dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf
diese Bereiche Ubertragbar ist.

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung
gestellt:

e unbeglaubigte Grundbuchausziige vom 21.10.2021

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unter-
lagen beschafft:

e unbeglaubigte Grundbuchabschrift der Bewilligungstexte zu
den Grunddienstbarkeiten in Abtlg. Il des Grundbuches

e Lageplan tiber Geoportal Baden-W irttemberg

o Stral3enkarten tGber Sprengnetter Datenportal

Bauakte (auszugsweise)

e Berechnung der Gebaudeflachen

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen

Handelsstr. 18, 69214 Eppelheim
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GA HD 4K62/21 + 4K63/21 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

e Auskunft aus der Altlastenkartei
e Grundstlicksmarktbericht 2020 Stadt Heidelberg
e Grundstiicksmarktbericht 2020 Stadt Mannheim

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Das nachfolgende Gutachten wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht bertcksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen,
waren diese in einer Wertermittlung aulRerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu bertcksichtigen.
Auskiinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt aus-
schlieBlich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt privatrechtliche Situation erfolgt eine Auflistung
der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers; soweit mdglich wird eine wert-
mafRige Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter: eigengenutzt durch Eigenbetrieb
Hausverwalter: entfallt

Zwangsverwalter:

Gewerbebetrieb: es wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt
Zubehor, Maschinen: nicht inventarisiert;

im Bedarfsfall durch Fachgutachter zu bewerten

Baubehérdliche Beschrankungen oder nicht bekannt
Beanstandungen (siehe auch Baulasten):

Handelsstr. 18, 69214 Eppelheim Seite 4 von 41
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Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und in der Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg
Rhein-Neckar-Kreis
Eppelheim (ca. 15.000 Einwohner)

nachstgelegene grolRere Stadte:
Heidelberg (Zentrum) ca. 5 km, Mannheim ca. 20 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart ca. 120

Autobahnzufahrt:
A5 (Frankfurt-Basel), A 656 (Mannheim-Heidelberg) ca. 3 km

Bahnhof:
HD-Pfaffengrund (S-Bahn Mannheim-Heidelberg)

Flughafen:
Frankfurt ca. 80 km, Stuttgart ca. 125 km

Gewerbegebiet Eppelheim; gute Geschaftslage

ausschlieRlich gewerbliche Nutzungen

gering (durch Gewerbe, Strallenverkehr)

eben

StraBenfront:
ca.40 m

mittlere Tiefe:
ca.45 m

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform; Teilungsverhaltnis Flst. ca.

43 :57

Handelsstr. 18, 69214 Eppelheim
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralkenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Gewerbestralte

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Parkmdglichkeiten ausreichend vorhanden

Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung der Gewerbehalle;
eingefriedet durch Mauer, Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Nach schrifticher Auskunft des Landratsamtes des Rhein-
Neckar-Kreises (Wasserrechtsamt) vom 01.02.2022 besteht
kein Altlastenverdacht.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine weiteren Hinweise
auf Altlasten. Es wurden keine weiteren Untersuchungen vor-
genommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegen unbeglaubigte Grundbuchauszu-
ge vom 21.10.2021 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il der
Grundbicher folgende Eintragungen:

e Beschrankt personliche Dienstbarkeit (nur lastend auf
Fist.3151/18; Ifd. Nr. 2 de Grundbuchs) auf Verbot nicht ge-
werblicher oder nicht industrieller Anlagen zu Gunsten der
Stadt Eppelheim

Hierbei handelt es sich um eine Ubliche Einschrankung im Sin-
ne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Landesbau-
ordnung (LBO) zur Vermeidung wohnwirtschaftlicher Zweckent-
fremdung. Die Dienstbarkeit ist nicht wertrelevant.

e Zwangsversteigerungsvermerke
e Zwangsverwaltungsvermerke

Die Zwangsvermerke werden nach Abschluss des Zwangsver-
steigerungsverfahrens geléscht. Sie sind nicht wertrelevant.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ersichtlich nicht vorhanden. Diesbeziglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Handelsstr. 18, 69214 Eppelheim
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Gemal schrifticher Auskunft der Stadt Eppelheim vom
08.02.2022 enthalt das Baulastenverzeichnis keine Eintragun-
gen.

Denkmalschutz Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gewerbliche Bauflache (G) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der einfache Be-
bauungsplan “Gewerbegebiet Nord” gemall § 30 BauGB vom
25.07.2005 folgende Festsetzungen:

GE = Gewerbegebiet
Grundsticksmindestgréfie: 1.000 m?

Die Bebauung regelt sich ansonsten nach § 34 BauGB.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist nach schriftlicher Auskunft der Stadt Eppel-
heim vom 08.02.2022 in kein Bodenordnungsverfahren einbe-
zogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht abschliefend geprift. Die Inaugenscheinnahme der eingesehenen Bauakte ergab keinen Hin-
weis auf gravierende Abweichungen. Bei dieser Wertermittiung wird die materielle Legalitat der bewerteten
baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstlicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der Beitrdge und Ab-
gaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
abgabenfrei (schriftliche Auskunft der Stadt Eppelheim vom
08.02.2022).

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzu-
holen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Es wird ausdriicklich daraufhin gewiesen, dass alle Anga-
ben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abge-
geben werden.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Aus-
fuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbezlglich vertiefen-
de Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fir Arbeiten berticksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer fuhren, werden nachfolgend nicht zu Grunde ge-
legt. Fur die Ermittlung des Verkehrswertes flieRen Aufwendungen fir Instandsetzungen pp. nur in dem
Malie ein, wie sie von den Marktteilnehmern bertcksichtigt werden.

WertmaRig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermute-
ten Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsach-
lichen Behebung der Bauschaden oder Baumangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue MalR solcher
Kosten lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Fur einen méglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den Instandhaltungsmaflnahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kénnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachriist-
pflichten zu beachten. Nicht ausdrticklich genannte Aufwendungen hierfir sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Gewerbehalle

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: teilunterkellerte Gewerbehalle

Baujahr: Ursprungsbaujahr 1971; Ertlichtigung und
Modernisierung um 2005/06 - 2009;
vermitteltes Baujahr zur Bewertung: 2002

Modernisierung: 2005/06 -2009 grundlegende Ertlichtigung und Modernisierung;
neues Satteldach in 2011

Energieeffizienz; Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist Uberwiegend barrierefrei.

AulRenansicht: Gasbetonplatten mit Anstrich; Glasplatten

Handelsstr. 18, 69214 Eppelheim Seite 8 von 41
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3.2.2 Flachen und Massen

Flachen:

die Bruttogrundflache betragt rd. 1.003,50 m? im EG zzgl. KG
mit rd. 151,45 m? (Grundlage fur die Sachwertberechnung);

die Nettogeschossflache im EG betragt gemall der MalRanga-
ben in den Bauplanen rd. 971,75 m? (mit Zwischenwanden); die
Nutzflache im KG betragt rd. 118,28 m? (Grundlagen fir die Er-
tragswertberechnung)

3.2.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung, Wohn- und Nutzflachen

Kellergeschoss:

Funktionsraume (Umkleiden, Sanitarbereiche)

Erdgeschoss:

funfachsige Gewerbehalle mit Unterteilungen (Buros, Konferenz, Kihlrdume)

3.24 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:
Innenwénde:
Geschossdecken (Uber KG):

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau, Skelettbau (Stahlbeton)

Streifen- bzw. Punktfundamente

Beton

Betonstitzen mit Sandwichele menten aus Gasbeton
Uberwiegend Leichtbauweise

Stahlbeton

Kelleraul3entreppe:
Beton

Kellertreppe:
Beton

Eingangstiren aus Aluminium mit grofflachiger Verglasung;
Rolltore zum Hallenbereich; Schlupf- und Notausgangstiren
aus Metall

Dachkonstruktion:
auf bestehender Konstruktion aufgestéandertes Satteldach
(um 2011 erneuert)

3.2.5 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

betriebsspezifische Einrichtung (Uberwiegend um 2005/06 er-
neuert)

Handelsstr. 18, 69214 Eppelheim
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Heizung:

Ldftung:

Warmwasserversorgung:

Gas-Zentralheizung; Brenner 160 kW (Nennwarmeleistung),
Baujahr 2009; Warmerickgewinnungsanlage (fabrikationsbe-
dingt)

mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liftung als zentrale Ab-
luftanlage, Lufttransport Gber Rohre, mit Warmeriickgewinnung

zentral Gber Heizung

3.2.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

sanitare Installation:

Rohbetonboden oder schwimmender Estrich Uberwiegend mit
Steinzeugplatten

Sandwichplatten aus Gasbeton mit Anstrich; Hygienebereiche
gefliest

tiw. abgehangte Decken in Stahlausfiihrung (sogenannte Mer-
cedesdecken)

Fenster aus Aluminium mit Isolierverglasung; Glasbauplatten im
Hallenbereich

betriebsspezifische Sanitaranlagen mit Umkleidebereichen und
Duschen

3.2.7 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

Eingangsuberdachungen; Schleuse Warenanlieferung; Kriech-
schacht unter Produktionsbereich (Installationskanal)
Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung

ausreichend

keine wesentlichen erkennbar

eingeschrankte Gebaudeinnenhdhen (massive Unterzlige)

Der bauliche Zustand ist gut bis befriedigend.

Uberdachung der Liftungsanlagen im riickwartigen Bereich; Andienungsschleuse (wertmaRig in den Au-

Renanlagen abgedeckt).

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,

befestigte Andienungsflache

Handelsstr. 18, 69214 Eppelheim
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einer Gewerbehalle bebaute Grundstiick in 69214 Eppel-
heim, Handelsstr. 18 zum Wertermittlungsstichtag 18.02.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Eppelheim 228 2

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Eppelheim 3151/18 771 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Eppelheim 228 5

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Eppelheim 3151/17 1.011 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig
mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreis-
bildung der marktlblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als
Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefuhrt; das Ergebnis wird unterstitzend fur die Ermittlung
des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) her-
angezogen. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als
Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sach-
wert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wa-
re.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstticksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibili-
tat Uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstick
in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MaRR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objekispezifischen Grundstliicksmerkmale sachgemafll zu berlicksichtigen. Dazu zah-
len:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstucks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundsticksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Handelsstr. 18, 69214 Eppelheim Seite 11 von 41



GA HD 4K62/21 + 4K63/21 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 210,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2021.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstuicksflache (f) = keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 18.02.2022
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstticksflache (f) = 1.782n7?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
18.02.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiucksmerkmale des Bewertungsgrundstliicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 210,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2021 18.02.2022 X 1,07 Bodenwert-
entwicklung BRD

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 224,70 €/m?
Flache X 1.782 m?
beitragsfreier Bodenwert = 400.415,40 €
rd. 400.000,00 €
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4.4 Ertragswertermittiung

441 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3-
geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3-
lich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Au3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag
des Grundsticks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markttblich erziel-
baren Grundstlicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich er-
Zielbaren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als
marktUblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzelt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiur eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
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gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImnmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlief3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge ma-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktilblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiter-

entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen

oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-

nes normalen Bauzustandes nur Giberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jedliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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STRUNCK & MEINZER

44.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)
Gewerbehalle 1 | Buro/ 971,75 5,00 4.858,75 58.305,00
Fabrikation EG

Gewerbehalle Unter-|2 |Keller/ 118,28 6,00 709,68 8.516,16
kellerung Funktionsraume

3 | Freiflache/ ca. 450,00 1,50 675,00 8.100,00

Andienung
Summe 1.540,03| - 6.243,43 74.921,16
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 74.921,16 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(19,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 14.235,02 €
jahrlicher Reinertrag = 60.686,14 €
Reinertragsanteil des Bodens
5,10 % von 400.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 20.400,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 40.286,14 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 5,10 % Liegenschaftszinssatz
und n= 20 Jahren Restnutzungsdauer X 12,357
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 497.815,83 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 400.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 897.815,83 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 897.815,83 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 897.815,83 €
rd. 900.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder
sonstigen Unterlagen Gbernommen und auf Plausibilitat GberprUft.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/nv
Wohn- oder NutZflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der verfUgbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung (keine Wer-
te veroffentlicht)

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle (nicht
verfugbar) oder
der verfligbaren Daten benachbarter Regionen (Stadt Mannheim: 5,1 %)

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRRe (d. h. des Gesamtgrundstlckswerts) angege-
ben sind (%,14 %), sowie

bestimmt.

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Liegenschaftszins von 5,1 % unter Berucksichtigung der wertbeeinflussen-
den Merkmale (Gebaudeart, Gesamt-/Restnutzungsdauer, Lage, GrofRe) fur das Bewertungsobjekt ange-
messen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend berlck-
sichtigt. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts keine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Ge-
baudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.5 Sachwertermittiung

4.51 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundsttick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebadudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bauli-
chen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus
den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des
Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aulenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vorhan-
dener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir
durchgefihrt bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen Unterlagen Glbernommen und auf Plausibilitat
Uberpruft. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhéltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Bau-
kostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit anna-
hernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Inde x-
Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebadudewert wesentlich beeinflussenden Gebaude-
teile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt“ bezeichnet.
Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere Kellerauften-
treppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatdich zu den fur das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders
zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bercksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h.
Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene
und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermit-
telten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bertcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man auch
von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behoérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modell-
haft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge malier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&aude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsge maler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicks merkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der
marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berucksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur iberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin oh-
ne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert’ (= Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst wer-
den. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Bericksichtigung besonderer objektspezfischer Grundstiicksmerkmale) angewendet wer-
den. Erst anschlielBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage
am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berilcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis
aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufi-
gen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilien-
hausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekigrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors
ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Gewerbehalle Gewerbehalle Unterkelle-
rung

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 1.003,50 m? 151,45 n?

Baupreisindex (BPI) 18.02.2022 (2010 = 100) 153,3 153,3

Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 970,00 €/m? BGF 715,00 €/ m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.487,01 € m? BGF

1.096,10 €m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 1.492.214,54 € 166.004,35 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten 1.492.214 54 € 166.004,35 €
Regionalfaktor 1,00 1,00
Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre 40 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre 20 Jahre

e prozentual 50,00 % 50,00 %

e Faktor 0,5 0,5
Zeitwert

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 746.107,27 € 83.002,17 €

e besondere Bauteile 20.000,00 €

e besondere Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 766.107,27 € 83.002,17 €
vorlaufige Gebdaudesachwerte insgesamt 849.109,44 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 33.964,38 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 883.073,82 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittilung) + 400.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 1.283.073,82 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.283.073,82 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

(marktangepasster) Sachwert

= 1.283.073,82 €
rd. 1.280.000,00 €

Handelsstr. 18, 69214 Eppelheim

Seite 20 von 41



GA HD 4K62/21 + 4K63/21 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

454 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Nutzflachen (NF)) wurde von mir
durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstéandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir die Gewerbehalle

Nutzungsgruppe: Betriebs-/ Werkstatten, Produktionsgebaude
Gebaudetyp: Betriebs-/ Werkstatten, eingeschossig
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
3 970,00 100,0 970,00
4 1.165,00 0,0 0,00
5 1.430,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 970,00
gewogener Standard = 3,0

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

970,00 €/n? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir die Unterkellerung

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Tiefgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
3 560,00 0,0 0,00
4 715,00 100,0 715,00
5 850,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 715,00
gewogener Standard = 4,0

715,00 €/m? BGF

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der letzte zur Verfigung stehende Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes wurde
auf den Wertermittlungsstichtag extrapoliert.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebdudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zuséatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).
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Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normge-
baudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst.
Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschlage. Bei alteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Uberdachungen 20.000,00 €
Andienungs- und Technikbereich

Summe 20.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem Herstellungs-
bzw. Zeitwert geschatz.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregional-
faktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wur-
de.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen werden als prozentualer Zuschlag zu den Herstellkosten
berechnet.

AuBBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebaudesachwerte (849.109,44 €) 33.964,38 €
Summe 33.964,38 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Ge-
baudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Weder der ortlich zustandige Gutachterausschuss noch die Gutachterausschisse der benachbarten Land-
kreise noch der Obere Gutachterausschuss bzw. die Zentrale Geschéaftsstelle haben Sachwertfaktoren fur
die Objektart des Bewertungsobjektes abgeleitet bzw. veroffentlicht. Der zur Erzielung eines marktkonfor-
men (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses bendtigte Sachwertfaktor konnte auch auf der Grundlage des in
[1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittichen Sachwertfak-
toren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region,
Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstickswert) angegeben sind, nicht mit hinreichender
Genauigkeit bestimmt werden. Marktanpassungsfaktoren fur Gewerbeimmobilien sind i. d. R. wegen der In-
dividualitédt der Immobilien nur grobe Richtwerte, die objektbezogen und regional abzustimmen sind. Da kein
geeigneter Marktanpassungsfaktor zur Verfliigung steht, wird lediglich der nicht marktangepasste Sachwert
zur Information des Gutachtenlesers ausgewiesen und bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht beriick-
sichtigt.
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 900.000,00 € ermittelt.
Der zur Stlitzung bzw. Plausibilisierung ermittelte Sachwert betragt rd. 1.280.000,00 € (redaktioneller Wert).

Der Verkehrswert flr das mit einer Gewerbehalle bebaute Grundstiick in 69214 Eppelheim, Handelsstr. 18

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Eppelheim 228 2
Gemarkung Flur Flurstick
Eppelheim 3151/18
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Eppelheim 228 5
Gemarkung Flur Flurstlick
Eppelheim 315117

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.02.2022 mit rd.

900.000 €

in Worten: neunhunderttausend Euro
geschatzt.

Die wertméaRige Aufteilung zwischen Flurstiicken_3151/18 und 3151/17 erfolgt im Verhaltnis 45:55.
Demnach entfallen auf das Fist. 3151/18 rd. 405.000 € und auf Flst. 3151/17 rd. 495.000 €

Der Sachverstandige erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt hat
und er an dem Ergebnis desselben in keiner Weise personlich interessiert ist. Er bescheinigt durch seine Un-
terschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge
oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen
werden kann.

Weinheim, den 02. Mai 2022

Claus-Dieter Meinzer

.__\
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STRUNGK & MEINZER
Baweriung vir Tyl

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet ver-
offentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke
gestattet ist.

Handelsstr. 18, 69214 Eppelheim Seite 23 von 41



GA HD 4K62/21 + 4K63/21 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Gewerbegrundstiick in Eppelheim, Handelsstr. 18
Flur Flursticksnummer 3151/17 Wertermittlungsstichtag: 18.02.2022
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamitflache baureifes frei 224 47 1.782,00 400.000,00
Land
Summe: 224 47 1.782,00 400.000,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
bereich be- [m3] [m?] [m3] [Jahre] [Jahre]
zeichnung /
Nutzung
Gesamtflache | Gewerbe- 1.003,5| 971,75 2002 40 20
halle 0
Gesamtflache | Gewerbe- 151,45| 568,28 2002 40 20
halle Unter-
kellerung

Wesentliche Daten

Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 74.921,16 14.235,02 € 5,10 1,00
(19,00 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 411,63 €/m* WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- 0,00 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 926,16 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 12,01
Verkehrswert/Reinertrag: 14,83
Ergebnisse
Ertragswert: 900.000,00 € (70 % vom Sachwert)
Sachwert: 1.280.000,00 €
Vergleichswert: -
Verkehrswert (Marktwert): 900.000,00 €
Verkehrswertanteil Flst. 3151/18 405.000,00 €
Verkehrswertanteil Flst. 3151/17 495.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 18.02.2022
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Waérme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Bundesanzeiger-Verlag

[4] Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied, Krif-
tel, Berlin

[5] Kréll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin
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[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020 Instandsetzung / Sanierung, Verlag Huber Win-
gen, Essen

[71 Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2018 Neubau, Verlag Huber Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis, Bundesanzeiger-
Verlag

[Auszug]
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage 5:

Auszug aus der Stralienkarte
Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Grundrisse und Schnitte

Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
Seite 1 von 1
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
Seite 1 von 1
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1

31435

Lageplan Gber Geoportal Baden-W rttemberg
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 1von 3

Grundriss EG (aus Bauakte)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 2von 3

Grundriss KG (aus Bauakte) - modifizierter Ausbau
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 3von 3

Schnitt (aus Bauakte) - zusatzlich aufgestandertes Satteldach
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Anlage 5: Fotos
Seite 1von 8

Bild 1: StralRenansicht

Bild 2: Seitenansicht
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Anlage 5: Fotos
Seite 2von 8

Bild 3:  Eingang Verwaltungsbereich

Bild 4: Innenansicht Verwaltungsbereich
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Anlage 5: Fotos
Seite 3von 8

Bild5:  StraBenzugang zum Produktionsbereich (Anlieferungsschleuse)

Bild 6: Produktionsbereich
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 von 8

Bild 7: Produktionsbereich

Bild 8: Kihlhausbereich

Handelsstr. 18, 69214 Eppelheim Seite 37 von 41



GA HD 4K62/21 + 4K63/21 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 5: Fotos
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Bild 9: Kellerabgang

Bild 10:  Umkleidebereich im KG
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Anlage 5: Fotos
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Bild 11:  Technikzentrale und Ausgang zur Kelleraufentreppe (KG)

Bild 12:  Heizungszentrale (KG)
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Anlage 5: Fotos
Seite 7von 8

Bild 13:  Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung (Nordwestseite)

Bild 14:  Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung (Nordwestseite)
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Anlage 5: Fotos
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Bild 13:  freistehender Kihlcontainer (Nordwestseite)

Bild 13:  Kriechschacht unter Produktionsbereich (Installationskanal)
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