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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

1.1 Kurzbeschreibung und Besonderheiten

Grundbuchrechtliche Angaben

Objektart

Nutzungssituation
Altlasten

Hausschwamm

Baubehordliche Beschrankungen-oder Be-
anstandungen )

Baulasten

Lasten und Beschrénkungen
Abt. Il des Grundbuchs

Gemeinde Albstadt

Grundbuch von Laufen Nr. 1245
Flurstiicke Nrn. 694/2 und 694/3
Grundstiick Flurstiick Nr:694/2 bebaut mit

ehemaligem Fabrikgebaude:.mit~ Anbauten,
Trafostation und.ehemaligerHeizzentrale

Grundstick-Flurstiick Nr::694/3 unbebaut
Leerstand, nach Anrgabe seit 2024

aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster
ausgeschieden (A-Fall)

nach Augenschein‘keine Hinweise

nichts bekannt

Stellplatzbaulast ohne Werteinfluss
auRer Zwangsversteigerungsvermerk:

beschrankte personliche Dienstbarkeit in Be-
zug auf die bestehende Trafostation

beschrankte personliche Dienstbarkeit beste-
hend aus dem Recht, das belastete Grund-
stick zum Erreichen der Umspannanlage zu
begehen und zu befahren sowie zu unterhal-
ten und im Bedarfsfall die Anlage zu ersetzen
und weitere Anschlussleitungen zu verlegen

(siehe Feststellung Seite 14 und Beurteilung
Seite 16), Wertminderung erfolgt im belasteten
Verkehrswert
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1.2 Zusammenstellung der wesentlichen Daten

Flurstiick Nr. 694/3

Wertermittlungsstichtag 13.03.2026
Qualitatsstichtag 13.03.2026
Ortstermin 13.03.2026
Flurstiick Nr. 694/2 3.563 m?2
Flurstlick Nr. 694/3 5m?
Bodenrichtwert 115 €/m?
angepasster Bodenwert 115 €/m?
Grundsttick Flurstiick Nr. 694/2 409.745 €
Grundstuck Flurstick Nr. 694/3 575 €
Ursprungsbaujahr ca. 1900
Fiktives Baujahr 1986
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer 20 Jahre
Nutzflache Biro 1.088 m?
Nutzflache Produktion / Lager 390 m?
Wohnflache 220 m?
Jahresrohertrag 112.764 €
Bewirtschaftungskosten 26%
Liegenschaftszinssatz 8,5%
Vorlaufiger Ertragswert 874.649 €
Marktanpassung 1,00
Vorlaufiger, marktangepasster Ertragswert 874.649 €
Besondere objekispezifische-Grundsticksmerkmale -370.000 €
Ertragswert 504.649 €
Verkehrsweﬁ zum Wgrt&mlttlunqsstlchtag unbelastet

FIurstqu\Nr 694/2\ ~ N 13.03.2026 505.000 €

Belastung durch-Transformatorenhaus und Leitungsrecht 5.000 €
\Verkeh swert zum Wertermittlungsstichtag belastet

Flurstiick.Nr. 694/2 13.03.2026 500.000 €

ZubehOr geschatzt 300 €
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2026 575 €
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2 ALLGEMEINES

Zweck des Gutachtens

Mitarbeit an diesem
Gutachten

Bewertungsobjekt

Bauliche Nutzung

Grundbuchrechtliche

Angaben

Grundbuch
Bestandverzeichnis

Eigentiimer

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Aktuelle Verkehrswertermittlung nach §194 BauGB im Rahmen der
Zwangsversteigerung

Dieses Gutachten wurde unter der Mitarbeit von-Frau Andrea Beirow
erstellt. Es handelt sich dabei um eine Mitarbeitim Sinne-der Sach-
verstandigenordnung (Recherche und Gutachtenentwurf).

Gewerbeimmobilie mit FertigungsréUmén, Biros;.Lager und 2 Woh-
nungen :

Gewerbeobjekt

Amtsgericht Albstadt.
Gemeinde Albstadt »
Grundbuch von-Laufen:Nr. 1245

Lfd. Nr, der|Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolie
Grundstiicke - :
694/2._'IRiesestrafke-38, 38/1 3.563 m?
Gebaude- und Freiflache
694/3 |[Riesestralte 5 m?
Gebaude- und Freiflache

Eigentimer ist laut dem vorliegenden Grundbuchauszug vom
08:12.2025 (!

Die Ortsbesichtigung fand am 13.03.2026 statt. Anwesend waren:

Herr
Herr Hans G. Beirow als 6buv Sachverstandiger
Frau Andrea Beirow als zertifizierte Sachverstandige

Die Raume im Untergeschoss waren teilweise aufgrund zahlreicher
Lagergegenstande, Materialien und Mull nur schwer einsehbar. Nur
aulerst bedingt einsehbar waren die Heizzentrale und der Sanitar-
bereich im Dachgeschoss auf3erhalb der Wohnungen.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung am
13.03.2026.

Die Recherche der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-
jekts wurde am 15.04.2026 abgeschlossen.
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Qualitatsstichtag

Dokumente und
Informationen, die bei
der Wertermittlung zur
Verfiigung standen

Rechtliche Grundlagen

Literatur

Der Qualitatsstichtag kennzeichnet den Zeitpunkt, auf den sich der
fur die Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
weicht dann vom Wertermittlungsstichtag ab, wenn aus rechtlichen
oder sonstigen Griinden ein abweichender Grundstiickszustand un-
terstellt werden muss."

Der Qualitatsstichtag entspricht im vorliegenden.Bewertungsfall dem
Wertermittlungsstichtag.

Vom Amtsgericht Albstadt wurden mirfolgende Untertagen zur Verfu-
gung gestellt: N

e Grundbuchauszug vom 08:12:2025

Nachfolgend aufgefiihrte Unteriagen und Informationen wurden von
mir beschafft: :

Lageplan Geoportal Baden-Wurttemberg
Baugenehmigungsunterlagen von 1934 bis 1989

Schriftliche/ Auskunfte StadtAlbstadt.vom 05.02.2026
Auszug-aus.dem Baulastenverzeichnis vom 05.02.2026
Auszug-aus dem Bebauungsplan-Riesestralle
Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim Eintragungsbewilligung
vom-02.06.1971. <

Leitungsplan-Albstadtwerke-vom 16.04.2026

¢ “Lageinformation der 6n-=geo GmbH Bestellnummer 04207418
Richtlinie zur Berechnung der Mietflache flir Gebaude (MF-GIF)
2023.der Gesellschaft flir immobilienwirtschaftliche Forschung,
Wiesbaden

o Baugesetzbuch (BauGB)

o Bauhutzungsverordnung (BauNVO)

e /‘Landesbauordnung fir Baden-Wdrttemberg (LBO) in der ab dem
01.03.2015 glltigen Fassung

e Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom
14.07.2021

e ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA) v. 20.09.2023

e Blurgerliches Gesetzbuch (BGB)

e Gebaudeenergiegesetz GEG vom 08.08.2020

e Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken - Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)
und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Bertcksichtigung der ImmoWertV, 9. Auflage 2020 und Kleiber di-
gital, Reguvis Verlag

"Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021
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Anmerkung

o Kréll/Hausmann: Rechte und Belastungen in der Immobilienbe-
wertung, Werner Verlag, 5. Auflage 2015

e Wertermittlungsverfahren — Taschenkommentar, Bundesanzeiger
Verlag 2016

e GuG Grundstucksmarkt und Grundstuckswert — Zeitschrift fur Im-
mobilienwirtschaft und Bodenpolitik und.Wertermittlung, Klei-
ber/Jirgen Simon/Weyers/Thore Simon, Werner Verlag bis aktu-
elle Ausgabe 1/2026

e Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025 Instand-
setzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung, Verlag Hubert
Wingen Essen, 25. Auflage

o  Stumpe/Tillmann: Verstelgerung’und Wertermittlung — Zwangs-,
Teilungs-, Nachlassversteigerungen und: Versteigerungen nach
§ 19 WEG, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2014

Es handelt sich im verliegendenFall um ein\Wertgutachten und nicht
um ein Bausubstanzgutachten:’ ES. wurdén “hur augenscheinliche,
stichprobenartige (Feststellungen-getroffen..Vorhandene Abdeckun-
gen von Boden-;"Wand- oder.Deckenflachen)wurden nicht entfernt.
Bei der Substanzbeschreibung muss-daher unter Umstanden eine
Ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die-Richtigkeit von Angaben unter-
stellt werden. Aussagen:tiber tierische und pflanzliche Holzzerstorer
oder so_genannten Rohrleitungsfrald, Baugrund- und statische Prob-
leme,~Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc.
sind-daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersu-
chungen eines-entsprechenden Spezialunternehmens unvollstandig

“-und unverbindlich. ‘Die haustechnischen Anlagen wurden nicht auf

ihre Funktionsfahigkeit-gepruft. Diese wird unterstellt. Weiterhin wird
vorausgesetzt, dass-bis auf die eventuell festgestellten Mangel die
zum ‘Bauzeitpunkt-gultigen einschlagigen technischen Vorschriften
und-Normen/'(z.'B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.
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3 GRUNDSTUCKS- UND GEBAUDEBESCHREIBUNG
3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Basisdaten von Bundesland Baden-Waurttemberg \
Albstadt? Regierungsbezirk Tlbingen

Landkreis Zollernalbkreis

Einwohner 47.164(Stand 31.12.2025)

davon in:Onstmettingen ca. 5.031
~davon_in-Tailfingen ca. 12.188
davon-in:Laufen ca. 1.647

Albstadt liegt auf der Schwabischen Alb.ca. 24 km<siddstlich der Kreisstadt
Balingen. Albstadt verfligt iiber eine Vielzahl von Kindertageseinrichtungen
ab einem Alter von 6 _Monaten..Schulen sind tber-alle Schulformen vor-
handen. Albstadt ist.Hochschulstandort. Einkaufsmaglichkeiten Gber den
taglichen Bedarf:hinaus sind vorhanden.-Die arztliche und zahnarztliche
Versorgung ist gesichert, ein' Krankenhaus und Apotheken sind vor Ort.

Laufen liegt.ca. 9 km westlich von Albstadt. Die Gemeinde verfligt Gber
einen Kindergarten und_eine Grundschule. Einkaufsmoglichkeiten beste-
hen in‘ca..6.-km inBalingen Stadtteil Frommern oder in ca. 8 bis 9 km in
Albstadt:

Verkehrsanbindung. Albstadt ist.im 6ffentlichen Personennahverkehr an den Verkehrsverbund
Neckar-Alb-Donau((naldo) angeschlossen, der die Landkreise Zollernalb,
Sigmaringen, ‘Reutlingen und Tubingen verbindet. Der nachst gelegene
Bahnhof ist in“Albstadt, ein IC Bahnhof in Rottweil (ca. 40 km) erreichbar.
(DieEntfernung zum Flughafen Stuttgart betréagt ca. 75 km. Uber die Bun-
desstrafte B463 in Albstadt besteht eine Anbindung an das deutsche Fern-
straennetz. Albstadt liegt an der Bahnstrecke Tubingen-Sigmaringen.

Laufen verflgt Gber einen Bahnanschluss mit Verbindungen nach Balingen
und Albstadt.

Wirtschaftliche Ent- Albstadt ist Mittelzentrum im Zollernalbkreis. Angesiedelt sind unter ande-
wicklung rem Unternehmen der Textilbranche und der technischen Textilien sowie
des Werkzeug- und Maschinenbaus.

2 https://www.albstadt.de/ und https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015200.tab?R=GS417079 [Ein-
gesehen am 15.04.2026]
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Nach dem Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung ist Albstadt
dem Demografietyp 4% und damit den stabilen Stadten in landlichen Regi-
onen zuzuordnen.

Eine unter dem Durchschnltt der Verglelchskommunen liegende Kauftkraft
ist ein Hinweis fiir' eine stirke Einkommensarmut in der Kommune. Die
Uber dem Durchschnitt:liegende Zahl:der Hochqualifizierten am Arbeitsort
ist ein Indiz fUr die Bedeutung derKommune als Wirtschaftsstandort.

Nach Angaben verfugt die Stadt tiber die drittgrofite Wirtschaftskraft in der
_ Reglon Neckar-Alb“

Demografische Ent- 'Die _Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts Baden-
wicklung?® "N Wirttemberg prognostiziert fur Albstadt in den Jahren 2025 bis 2040 ein
‘ Beyolkerungswachstum von ca. 4,5%. Danach wird die Bevolkerung im er-
(‘werbsfahigen.Alter zwischen 20 und unter 65 Jahren um ca. 1,0% wach-
sen, wahrend die Bevolkerungsgruppe der Alteren (ab 65 Jahren) um ca.

13,9% zunehmen wird.

3 https://www.wegweiser-kommune.de/statistik/albstadt+demographietypen+netzdiagramm [Eingesehen am 15.04.2026]
4 https://www.albstadt.de/wirtschaftsstandort-albstadt [Eingesehen am 15.04.2026]
5 https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015200.tab?R=GS417079 [Eingesehen am 15.04.2026
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3.1.2 Mikrolage

Allgemeines

Wichtige Kriterien fiir die Mikrolage sind:®

individuelle Verkehrsanbindung
e Planungsrechtliche Situation (Bebauungsplan)

biet)
Erweiterungsflachen

OPNV-Anschluss
Parkmoglichkeiten

Ausweisung als Gl (Gewerbegebiet Industrle) oder GE (Gewerbege-

Nachbarschaftsbebauung (Larmschutz Em|SS|onsbeschrankungen)

N

Gefahren durch héhere Gewalt (z--B: Hochwasser)

Bei Gewerbeimmobilien fiir Buro und Produktlonsbetrlebe steht die klein-
und groRraumige Verkehrsanbindung im Vordergrund. Es ist auch die bau-
planungsrechtliche Ausweisung in Bezug-auf zuldssige Larmimmissionen
von entscheidender Bedeutung. Im vorliegenden:Bewertungsfall gelten die
Grenzwerte des Bundesimmissionsschutzgesgtzes sowie der darauf ba-
sierenden Landesgesetze und Verwaltungsyorschriften, wobei bei den ein-
zuhaltenden Grénzwerten die jeweils maBgebende reale Umgebungsnut-

zung zu beachten ist.

Kriterium.—../ \\ Beschreibung
Lage imJ‘O[:t“ | ‘am.nordwestlichen Ortsrand
Planungsrechtliche Situation._|;;Gewerbegebiet

| weiterer Gewerbebetrieb sudlich des

Wmgebungsbebatung

Bewertungsobjekts, angrenzend Misch-
gebiet mit iberwiegend Wohnbebauung

ca. 100 m sudlich verlauft die Bahnlinie
der Zollernalbbahn

Erweiterungsmaoglichkeiten

eingeschrankt vorhanden

L. Anbindung:an den OPNV

nach Balingen und Albstadt

Anbindungan Hauptver-
kehrsstra3en und Autobah-
nen

in ca. 700 m Anschluss auf die Bundes-
stral’e B 463 zwischen Empfingen und
Sigmaringen mit Anschluss auf die B 27
Uber das Oberzentrum Tibingen/Reut-
lingen nach Stuttgart und Anschluss auf
die Autobahn A 81 in ca. 25 bis 30 km

Anschluss an das Schienen-
netz

im Ortsteil Laufen gegeben

Gefahrdung durch Hochwas-
ser

kein Hochwasserrisiko

Gefahrdung durch Erdbeben

Erdbebenstufe 3 (siehe Ausflhrungen
Seite 11)

6 6 Siehe HypZert-Studie Industrieimmobilien S. 36
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Parkplatze Das Bewertungsobjekt verfligt tiber ca. 19 PKW-Stellplatze.

Immissionen Das Bewertungsobjekt grenzt an die ErschlieBungsstralle Riesestralle. Es
handelt es sich Uberwiegend um eine Mischgebietserschlieungsstralie.
Bei der Ortsbesichtigung konnte nur wenig Verkehrsaufkommen festge-
stellt werden.

Hochwasserrisiko Gemal der Hochwasserrisikokarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-
Wirttemberg’ besteht fiir die Bewertungsgrundstiicke keine Hochwasser-
gefahr.

Erdbeben Das Bewertungsobjekt liegt in‘der-Erdbebenzone 3.2 Danach handelt es
sich um ein Gebiet, in dem.gemaf} des zugrunde gelegten Gefahrdungsni-
veaus rechnerisch die Intensitat 7,5 und-grofier zu-erwarten ist. Das Minis-
terium far Umwelt, Klima und Energiewirtschaft-Baden-Wdurttemberg ver-
weist in diesem Zusammenhang auf ein erdbebensicheres Bauen. Das Mi-
nisterium verweist auf die einzuhaltenden Regeln; die sich zum einen aus
der Bekanntmachung:.der DIN 4149  Bauten-in deutschen Erdbebengebie-
ten" als Technische Baubestimmung und-zum anderen aus der Verfah-
rensverordnung zur Landesbauordnung . (LBOVVO) ergeben.®

Weitere Beeintrach- Es konnten keine weiteren Beeintrachtigungen festgestellt werden.
tigungen '

7 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/

8 http://um.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/redaktion/m-um/intern/Dateien/Dokumente/3_Umwelt/Baurechts-_und_Bergbe-
hérde/Karte_der_Erdbebenzonen.pdf [Eingesehen am 11.09.2014]

9 http://Jum.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt/berg-und-baurechtsbehoerde/bautechnik-und-bauoekologie/erdbebensi-
cher-bauen/
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3.1.3 Gesamtbeurteilung der Lage

Makrolage Bewertung der wichtigsten Standortkriterien: '

Anbindung an Hauptverkehrsstramafig xS

en, Autobahnen NN

Néhe zu Lieferanten und Absatz-durchschnittlich:.

markten RS

Verfligbarkeit von qualifizierten Mitar<durchschnittlich

beitern (T2 ‘

Anschluss an Wasserstrafien nichtvorhanden .-

Anschluss an das Schienennetz . jNorhanden .-

Bevolkerungsentwicklung leichtes Bevolkerungswachstum bei
~\Istarker Zunahme der Alteren ab
. 65 Jahren

Infrastruktur 1«11 |gut bis~durchschnittlich

Wirtschaftliche Entwicklung'. ) durchéchnittlich

Aus den zuvor beschﬂebenen Lagemerkmalen Ieltet SICh eine einfache bis
mittlere Makrolage ab \

Y
Ny N i
| N LS

Mikrolage Bewertung def“\)\}ichtigsten_,Standortf‘aktoren:

individueﬂeVerkehrsaribindung‘ = | maRig

Planungsr‘echtllche Sltuatlon (Be- vorhanden
|bauungsplan).
: :Auswelsung aIS\GI (Gewerbegeblet Gewerbegebiet
JIndustrie) oder GE (Gewerbegebiet)

»-Erweiterungsflaichen ™ nur geringfiigig vorhanden
) | Parkmdglichkeiten: ) gut

Gefahren durch hdhere Gewalt laut Hochwassergefahrenkarte
(A Ny keine Hochwassergefahr

™,

:Aus den z_uQOr beschriebenen Lagemerkmalen leitet sich eine einfache bis
mittlere Mikrolage ab.

10 Siehe HypZert-Studie Industrieimmobilien S. 36
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Gesamtbeurteilung Die Lagemerkmale werden in nachfolgenden Berechnungen wie folgt be-
der Lage ricksichtigt:

e in der Bodenwertberechnung durch Anpassung des Bodenrichtwertes
e im Ertragswertverfahren durch die Anpassung der\,»l\\(liete\ und des Lie-

genschaftszinssatzes S,
AN
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3.2

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage/
Vermietungssituation

Lasten und Be-
schriankungen in Abt.
Il des Grundbuchs

Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet. Es besteht Leerstand.

In Abt. Il des Grundbuchs liegen folgende Eintragung vor:

Ifd. Nr. 1

lastend auf 3550 m?

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur-die Energie-Versorgung
Schwaben AG, Stuttgart

betr. Recht, ein Transformatorenhaus zu erstellen und zu betreiben und
den Zugang zu demselben zu nehmen.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung;vom:28. April 1930

Es liegt ein Leitungsplan der Stadtwerke Albstadt’ vor (siehe Anlagen
Seite 63).

Ifd. Nr. 2
lastend auf 3550, m? \
Beschrankte-personliche Dienstbarkeit” fur die Firma

in Laufen bestehendin dem Recht, die auf dem Grund-
stlick -befindliche 20:kV-Umspannanlage zur Durchleitung elektrischer
Energie zu-betreten-bzw. zu befahren und zu unterhalten sowie im Be-
darfsfalle die Anlage zu-ersetzen und weitere Anschlussleitungen zu ver-
legen.

Unter Bezugnahme-auf die Bewilligung vom 2. Juni 1971, GA 629 /42.

Altlasten

Die Eintragungsbewilligung liegt vor.

Der zustandige Sachbearbeiter beim Landratsamt Zollernalbkreis hat
dazu folgende Auskuntft erteilt:

Entsprechend dem Stand der letzten flichendeckenden Nacherhebung
aus dem Jahr 2023 ist das Grundstlick Riesestralle 38, 38/1, FIst. 694/2
in 72336 Albstadt-Laufen aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster
ausgeschieden (A-Fall). Die Flache wird lediglich zu Dokumentationszwe-
cken noch weitergefiihrt. Das Flurstiick 694/3 ist weder im Bodenschutz-
noch im Altlastenkataster erfasst.

Es wird darauf verwiesen, dass die Auskunft aus dem Bodenschutz- und
Altlastenkataster keine Bescheinigung fir die Altlastenfreiheit eines
Grundstiickes darstellt. Sie gibt lediglich den Inhalt des Bodenschutz- und
Altlastenkatasters wieder.
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Baurecht

Baulasten

Sonstiges

Abgabenrechtliche
Situation

Laut Auskunft der Stadt Albstadt liegt das Bewertungsobjekt im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Riesestral’e”, rechtskraftig seit dem
18.02.1978. Die Festsetzungen in diesem Plan lauten:

Gewerbegebiet GE

Zahl der Vollgeschosse llI
Grundflachenzahl GRZ = 0,4
Geschossflachenzahl GFZ = 1,0
offene Bauweise

Zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks Flufstﬂck Nr:..694/2 ist folgende
Baulast eingetragen: :

Baulastenblatt Nr. 1V/184 vom 08.04.2019

Die Eigentiimerin des Grundstiicks Riesestralle 38 und 38/1 Flurstiick
Nr. 694/2 Albstadt-Laufen gehtfir sich und ihre Rechtsnachfolger anléss-
lich der Errichtung einer Lagerhalle auf.dem Grundstiick Riesestral3e 40/2
Flurstiick Nr. 576 Albstadt-Laufen die-Verpflichtung-ein, den auf dem Flur-
stiick Nr. 694/2 hergestellten Pkw-Stellplatz, welcher im beiliegenden La-
geplan vom 06.12:2018 griin-gekennzeichnet.ist, dauernd dem Grund-
stiick Riesestralle 40/2 Flurstiick Nr. 576 zur Verfligung zu stellen. (siehe
Lageplan Anlagen Seite 64) '

Laut /Auskunft der.zustandigen:Sachbearbeiterin bei der Stadt Albstadt
liegt-das Bewertungsobjekt:nicht im Geltungsbereich eines Sanierungs-
ge‘bietes. Das.Gebaude:weist keine Bausubstanz auf, die auf eine Denk-
malschutzeigenschaftschlieRen lasst.

Laut. Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Albstadt
sind-die ErschlieRungsbeitrage abgegolten.
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3.4 Wiirdigung der rechtlichen Gegebenheiten

Mietvertrage

Lasten und Be-
schrankungen in
Abt. Il des Grund-
buchs

Altlasten

Fur die Ertragswertberechnung wird die marktiblich erzielbare Miete zu
Grunde gelegt. Die marktublich erzielbare Miete entspricht-grundsatzlich
der nachhaltig erzielbaren Miete.

Es wird in der nachfolgenden Berechnung die recherchierte marktiblich
erzielbare Miete, angepasst auf das Bewertungsgrundstiick;-als Grund-
lage der Ertragswertberechnung angesetzt.

Lfd. Nr. 1 und 2 beschrankte personliche Dienstbarkeiten

Die Bewilligung von 1930 gewahrt'das Recht, €in Transformatorenhaus
zu erstellen und zu betreiben und-sichert den.Zugang zu diesem.

Die Bewilligung vom 02.06.1971 liegt-mir-vor. Diese nimmt Bezug auf die
auf dem Grundstlick befindliche 20 kV-Umspannanlage (Bewilligung von
1971) und raumt das-Recht ein; dasbelastete Grundstlick zu betreten, zu
befahren und diese. zu unterhalten:1m Bedarfsfall darf die Anlage ersetzt
und weitere Ansghlussleitungen-verlegt werden. Fur die Leitungstrassen
sollen in beiderseitigem Interesse jeweils die technisch und wirtschaftlich
beste Losung-ermittelt werden. Die Begunstlgte ist berechtigt, das Recht
Dritten zu-Gberlassen:.

Es liegtein Leitungsplan der Albstadtwerke vor (siehe Anlagen Seite 63).
Die vorhandenen Leitungen:dienen der Stromversorgung des Bewer-
tungsobjekts-und des Nachbargrundstiicks. Die Wertminderung durch die
Beeintrachtigung erfolgtim belasteten Verkehrswert.

Das Bewertungsgrundstlck Flurstlick Nr. 694/2 ist aus dem Bodenschutz-
unhd’Altlastenkataster ausgeschieden. Dies bedeutet, dass kein bestatig-

\\_ter, Altlastenverdacht mehr besteht. Beim Ortstermin gab es keine Hin-

weise auf Altlasten. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wird da-
her unterstellt, dass keine wertrelevanten Altlasten oder schadlichen Bo-
denveranderungen vorliegen, die den Verkehrswert beeinflussen.

Eine Untersuchung des Baugrunds sowie weitergehende technische oder
umweltfachliche Prifungen wurden nicht durchgefihrt und sind nicht Ge-
genstand dieses Gutachtens.
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Baurecht Die Ursprungsbaugenehmigung liegt nicht vor. Vermutlich wurde das Fab-
rikgebaude zwischen 1850 und 1900 errichtet. Es liegen folgende Bauge-
nehmigungsunterlagen vor:

Baujahr Gewichtung Ergebnis

Ursprungsbaujahr ca. 1900 10% 190
zweistockiger Anbau an Fabrikgebaude 1929 5% 96
Dachaufbau 1937 5% - 97
Erweiterungsbau 1955 10% 196
Anbau, Austockung, Errichtung Stellplatze 1966 10% 197
Anbau und Aufstockung 1977 10%- 198
Umbau und Nutzungsanderung ~21989 50% 995
gewichtetes Baujahr 100% 1969

Es wird Bestandsschutz unterstellt.:-

Das Bewertungsobjekt befindet-sich im Gewerbegebiet. Wohnen ist ge-
man § 8 Abs. 3 S. 1 BauNVQ_nur fur Aufsichts- und-Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber,und Betriebsleiter, die-dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegenuber in, Grundflache und.Baumasse untergeord-
net sind, zulassig. Die)Vermietung der Wohnungen im Dachgeschoss ist
somit stark eingéeschrankt. (L4

In diesem Zusammenhang wird auf den sogenannten ,Bau-Turbo* geman
§ 246e BauGB"' verwiesen. Danach kann die Gemeinde bis zum Ablauf
des 31.12.2030 von-den‘Vorschriften' des BauGB oder den aufgrund des
BauGB erlassen Vorschriften‘abweichen.

Baulasten Die Baulast ist eine freiwillig GUbernommene, 6ffentlich-rechtliche Verpflich-
‘tung zu einem das-Grundstlck betreffenden Tun, Dulden oder Unterlas-
sen, Zweck der.Baulast ist es, die Genehmigungsfahigkeit eines Bauvor-
habens durch die:Bauaufsichtsbehdérde zu schaffen. Als rechtliche Gege-
benheiten im-Sinne des § 194 BauGB sind diese zu berlcksichtigen. In
§45 Abs.~2-Satz 3 ImmoWertV 2021 sind Baulasten als wertbeeinflus-
sende Rechte und Belastungen genannt. Fur den Verpflichteten kann sich
eine Baulast wie eine dingliche Nutzungsbeschrankung (z. B. Grund-
dienstbarkeit in Abt. Il des Grundbuchs) auswirken. Sie sind somit bei der
Wertermittlung entsprechend zu berlicksichtigen.'?

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich aus der Stellplatzverpflichtung
keine wirtschaftlich relevante Einschrankung in der Grundstiicksnutzung.
Die gebundene Flache wird nicht einer hoherwertigeren Nutzung wie bei-
spielsweise einer Uberbauung auf dieser Flache entzogen.

1 Befristete Sonderregelung fir den Wohnungsbau
12 Aligemeines Dr. Roland Fischer: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber digital > Teil VIII - Rechte und Belastun-
gen > 1 Vorbemerkungen > 1.4 Baulast > 1.4.1 Allgemeines
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3.5 Grundsticksbeschreibung

Grundstiicksform

GrundstiicksgroRe

Topografie

ErschlieBung

Bodenbeschaffenheit

Das Bewertungsgrundstlck Flurstick Nr. 694/2 ist unregelmafig ausge-
formt. An der ErschlieBungsstrale Riesestralle betragt die:Grundstuicks-
lange ca. 147 m. Die grofite Tiefe des Grundstiicks betragt ca. 92 m.

Das Bewertungsgrundstiick Flurstick Nr. 694/3 hat-eine Dreiecksform
und schlief3t nicht an die ErschlieRungsstralie:Riesestralle an.

Laut Grundbuchangabe betragt die Grundstticksflache

Flst. Nr. GrolRe
694/2 3.563 m?
694/3 5m?2

Das Bewertungsgrundstlick Flurstick Nr. 694/2-fallt von Sudost nach
Nordwest im Mittel.um.ca. 3,0 m ab. Von Nordost nach Stidwest betragt
das Gefalle im:Mittel-ca. 1,30 m: (L

Das Grundstiick Flurstiick Nr. 694/2-wird von der Riesestralte sowie den
angrenzenden Gebauden begrenzt. Der Hauseingang und die Zufahrt
erfolgen’ Uber die-Riesestralde."Es wird davon ausgegangen, dass die
ErschlieBung (z::B. Kanal, Wasser und Strom) tber die Riesestralle ver-
lauft.

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengute, Eignung als Baugrund, Be-
lastung mit.Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswert-
gutachtens nicht untersucht.
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3.6 Gebaudebeschreibung

Vorbemerkung

Gebaudeart

gewichtetes Bau-
jahr

fiktives Baujahr

Bauweise

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

Die Beschreibung der baulichen Anlagen stellt keine-vollstandige Aufzah-
lung von Einzelheiten dar. Sie dient als Ubersicht.-Soweit weitere Merkmale
nicht in der Baubeschreibung aufgeflihrt sind,-bedeutet das-nicht, dass sie
in der Bewertung nicht beriicksichtigt wurden:-

Gewerbeimmobilie mit Fertigungsraumen, Buros;-Lager und 2 Wohnungen
bestehend aus Teilunterkellerung,-Erd-, Ober-.und ausgebautem Dachge-
schoss )

1969
1986
Fundamente! _Beton
Aulenwéande, Untergeschoss Beton
‘ Erd--Qber- und Dachgeschoss Klinker-Sicht-
mauerwerk
Anbau Sandwichplatten
Anbau Mauerwerk verputzt
Geschossdecken Uber Untergeschoss: Stahltragerdecke

ansonsten Holzbalkendecken
Holztir, isolierverglast mit Seitenelementen
Nebeneingang Holztur isolierverglast

PVC-Fenster 2017 2- und 3-scheibenisolier-
verglast

Treppenhaus Holzfenster 1989 isolierverglast

Eingangsturen

Fenster und ~tliren

Rollladen nicht vorhanden, teilweise Aul3enjalousien
Innenwande Mauerwerk verputzt und Metallstanderwande
Treppen Stahltreppe Uber alle Geschosse
Dachkonstruktion Hauptgebaude

Pfettendach aus Nadelholz
Dachdeckung Tonziegel

Dachrinnen und -ablaufe

Anbauten Trapezblech und Bitumendachbah-
nen

Kupferblech
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Bauweise Treppen-
hausanbau von
1989

Ausbau
Gewerberaume

Ausbau Wohnung
im Dachgeschoss
rechts: '

Fundamente
AulRenwande
Treppe
Fenster
Dach

Wasserleitungen
Abwasserleitungen
Elektroleitungen

Heizung

FuRbdden

Wande
Decken
Tidren

Sanitare:Einrichtungen

| \weitere Ausstattung

Beheizung

FuRbdden

Wande und Dach-
schragen

Decken
Fenster

Tdren
Klcheneinrichtung

Stahlbeton

Stahlbeton und Mauerwerk mit Festverglasung
Stahltreppe mit Gummibelag

Holzfenster isolierverglast
Zeltdachkonstruktion aus<Nadelholz

nicht einsehbar
nicht einsehbar

Elektroinstallation-im Zuge der Modernisierung
von 2015.bis 2020 erneuert-bzw. teilerneuert

Warmepumpe nach Angabe Baujahr ca. 2015

im Anbau-mit Empfang nach Angabe Ful3bo-
denheizung

Anbau mit-Sektionaltor mit holzbefeuertem Ka-
minofen mit-Aufenkamin

Installationsboden «mit~Textilbelag, Laminat-
und Vinylbelag, teilweise PVC-Belag

Sanitarbereichen(Fliesen
verputzt und gestrichen

teilweise abgehangte Decken

zum ‘Treppenhaus Aluminiumtlren isolierver-
glast,-ansonsten Holzttren lackiert

Sanitarbereiche getrennt nach Damen und
Herren, raumhoch gefliest, ausgestattet mit
wandhangenden WCs und Waschbecken,
Herren-WCs zusatzlich ausgestattet mit Urina-
len

im Dachgeschoss mit elektrischem Warmwas-
serspeicher

teilweise Brustungskanale

nach Angabe zentrale Beheizung Uber Pellet-
ofen in der Kiiche, da Heizkdérper nach Angabe
auller Betrieb

Uberwiegend Laminat, Kiiche und Bad Fliesen
tapeziert und gestrichen und verputzt und ge-
strichen

uberwiegend Profilholzschalung, Wohnen ver-
putzt und gestrichen, teilweise Sichtgebalk

uberwiegend PVC-Fenster zweischeibeniso-
lierverglast, Dachflachenfenster Holz zwei-
scheibenisolierverglast

Holztlren lackiert

Einbaukliche aus handelslblichen Standarde-
lementen, im Falle der Vermietung Teil der
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Ausbau Wohnung
im Dachgeschoss
links

AuBenanlagen

Zustand, Bauman-
gel/Bauschaden

Sanitére Einrichtungen

Sonstige Ausstattung

Beheizung

FuRbdden

Wande Dach-
schragen

Decken

Fenster

Tlren ,
Klcheneinrichtung
Sanitare-Einrichtungen

Sonstige Ausstattung

Einfriedung
Befestigungen
Kfz-Stellplatze
Gartengestaltung

Mietsache und damit als Zubehor zu berick-
sichtigen

Gaste-WC

Wande raumhoch gefliest, ausgestattet mit
wandhangendem WC und Handwaschbecken

Bad

Wande raumhoch gefliest; ausgestattet mit Ba-
dewanne, Dusche,*:2-—~Waschbecken und
Waschmaschinenanschluss

Tlrsprechanlage.:

nach Angabe Heizkorper an Warmepumpe an-
geschlossen

Vinyl, Bad Fliesen
tapeziert und gestrichen

teilweise Profilholzschalung, teilweise Sichtge-
balk

uberwiegend PV(C-Fenster zweischeibeniso-
lierverglast;-.Dachflachenfenster Holz zwei-

scheibenisolierverglast

Holztiren-fackiert
nichtvorhanden
Bad

Wande teilgefliest, ansonsten Dekorputz, aus-
gestattet mit bodengleicher Dusche, Whirl-Ba-
dewanne, 2 Waschbecken, Handtuchwarmer
und wandhangendes WC

uber Teilbereich Empore ohne festen Zugang

Uberwiegend keine
Betonpflaster und Asphalt
ca. 19

Wildwuchs

Es wird vorausgesetzt, dass die Gebaude nach den Ublichen Regeln des
Bauhandwerks errichtet wurden. Die nachfolgenden Aufzahlungen erhe-
ben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
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Bei der Ortsbesichtigung wurden eine Vielzahl von Bauméangel und —scha-
den festgestellt:

¢ Installationsbdden in erheblichem Umfang entfernt
teilweise Leichtbauwande ausgebaut

¢ im Untergeschoss fehlen teilweise Elemente der.abgehangten Decken
bzw. sind schadhaft

e geringe Bristungshéhen wegen des Bodenaufbaus (Installationsbo-
den)

e Sanitarbereiche kénnen vermutlich wegen Leitungsschaden nicht mehr
benutzt werden, ein Sanitarbereich im Dachgeschoss aulerhalb der
Wohnungen in desolatem Zustand '

e im Anbau mit Empfang und im Untergeschoss teilweise an den Aul3en-
wanden Ausblihungen und Putzabplatzungen -aufgrund von aufstei-
gender Feuchtigkeit .

e im Untergeschoss nach Angabe 2018-Rehrbruch, teilweise Installati-
onsbdden verzogen

e Dachundichtigkeiten im Anbau mit-Sektionaltor-erkennbar

e im Hauptgebaude Treppenhaus Feuchtespuren:Holztragern und Korro-
sion an Stahlteilen erkennbar
im Obergeschoss:fehlen teilweise die Heizkdrper

e Weitere Dachundichtigkeiten im Erdgeschoss im Bereich des Anbaus
mit Flachdach und bitumindser Abdichtung

e im Anbau von 1989:fehlen die Fensterbanke, im Sockelbereich Fassa-
denschaden '

HeizdlauRentank noch vorhanden, unbekannt ob entleert und gereinigt

o ehemalige Heizzentrale in.desolatem Zustand: AuRenwande mit Risse
bis'zu 5 mm, teilweise:extreme Setzungsrisse, Undichtigkeiten Flach-
dach erkennbar, Flachdach durchgebrochen; Heizolkessel sowie
Kunststofftank noch.verhanden

Im WUntergeschoss.sowie in der Heizzentrale befanden sich zum Werter-
mittlungsstichtag eine Vielzahl von Lagergegenstande und Mll in stark un-
geordnetem.Zustand. Darunter waren unter anderem Farbeimer, Behalter

Lund Fasser-unbekannten Inhalts. Im nérdlichen Grundstlicksbereich wurde
soweit erkennbar, Haushaltsmll abgelagert.

Vermdllt sind teilweise auch die Buros und Fertigungsraume. Teilweise
rihrt die Vermillung vom unsachgemafen Ausbau von Installationsbdden
und Trennwanden her.

Vermdllung war auch im Dachgeschoss im Sanitarbereich au3erhalb der
Wohnungen sowie in der Wohnung rechts festzustellen. In dieser befinden
sich noch Einrichtungsgegenstande der letzten Mieter.

Schimmelbildung war nach Augenschein im Bereich der Dachundichtigkeit
im Anbau mit Sektionaltor feststellbar. Weitere Schimmelbildung war nach
Augenschein und teilweise schlechter Einsehbarkeit nicht festzustellen.
Auch Hausschwamm war nach Augenschein nicht erkennbar. Aufgrund
von Feuchteschaden kann Hausschwammbefall nicht generell ausge-
schlossen werden.
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Energetischer
Zustand

Aufgrund der teilweise nur bedingt moglichen Einsehbarkeit der Raumlich-
keiten kénnen weitere Mangel und Instandhaltungsriickstande nicht aus-
geschlossen werden.

Es wurde mir kein Energieausweis vorgelegt.

Es ist die Nachrustpflicht nach Gebaudeenergiegesetz' GEG.2020 zu Uber-
prufen:

e Austausch einer alten Heizkesselanlage, die mit fllissigen oder gasfor-
migen Brennstoffen beschickt wird(§.72 GEG)

e Dammung der obersten Geschossdecke (§.47 GEG)

e Dammung von Warmeverteilungs= und Warmwasserleitungen (§ 71
GEG) :

Nach dem Gebaudeenergiegesetz 2020 bestehen fir Heizkessel folgende
Nachrustpflichten: ’

e Austausch von Heizungskesseln, die mit.flissigen oder gasformigen
Brennstoffen. beschickt werden und vor dem 01.01.1991 eingebaut
oder aufgestelit-wurden ,

e gleiches gilt.-fur entsprechende Heizkessel, die nach dem 01.01.1991
eingebaut oder aufgestellt wurden hach dem Ablauf von 30 Jahre

Ein Austausch ist nicht vorzunehmen, wenn es sich um Niedertemperatur-
Heizkessel und Brennwertkessel.sowie heizungstechnische Anlagen mit
einer Nennleistung:von weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt

> handelt.

Beim Ortstermin wurde Folgendes festgestellt:

Das; Bewertungsobjekt ist mit einer Warmepumpe ausgestattet. Die war-
meflihrenden’ Leitungen sind soweit einsehbar warmegedammt. Uber die

\Dammung des:Daches ist nichts bekannt.
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Einzelraum-
feuerungsanlagen

Im Anbau mit Sektionaltor war ein Kaminofen feststellbar. Nach § 26 1.
BImSchV sind flr Einzelraumfeuerungsanlagen fiur feste Brennstoffe, die
vor dem 22.03.2010 errichtet und in Betrieb genommen wurden Grenz-
werte fur Staub und Kohlenmonoxid einzuhalten. Kann ein Nachweis tber
die Einhaltung der Grenzwerte nicht geflihrt werden, sind die bestehenden
Einzelraumfeuerungsanlagen in Abhéngigkeit des Datums auf dem Typen-
schild zu bestimmten Zeitpunkten nachzurlsten oder-aul’er Betrieb zu
nehmen:
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Aufteilung der Nutzflachen

Die Aufteilung kann den Bauzeichnungen in der Anlage enthnommen werden. Die nutzbare Flache
wurde den mir Uberlassenen Bestandsplanen und auf der Grundlage der gif-Richtlinie ermittelt.’

3% Abzug . ““Nettoflache
Untergeschoss Faktor Breite Tiefe Flache Putz Biira~ | Prod./Lager| Wohnen
Technik / Versand 1,00 6,885 5760 3966m? -1,19m? ~of v 38,47 m?
Technik-Systemzusammmenstellung 1,00 7,770 10,470 81,35m? -2,44m? . ) 78,91-m?
Seminarraum 1+2 1,00 7,770 10,430 81,04 m? -243m?| oo 78,61 m?|
Seminarraum 3 1,00 7,670 4460 3421m2 -1,03m3[( 33';18’?th
-1,00 1,000 0475 -048m2 0,01 m?> ¢ I =047 m?
Reserve 1 1,00 5165 4,460 2304m* -0,69.m?2 2235 m?
Reserve 2 1,00 4,460 9,895 44,13m? . -1,32m? 042,81 m?
1,00 0,740 4920 364 m”\\*O;T‘I;[T:IZ Ny 3,53 m?
1,00 0,410 3,900 1,60m2-<0,06 m?[( ., = 1,55 m?
-1,00 0650 0400 -026m2 10,01 m?[. -0,25 m?
1,00 9,000 7,730 69,57-m>— -2,09 m?[ 67,48 m?
Getranke 100 2850 1890 (539m* -016m2 5,23 m2
Stuhle / Lehrmittel 1,00 2,850 2,500 743 m* -0, rp’ 7 6,92 m?
Installationsraum 1,00 2,850 2,580+ 7,35 m? ~:0,22 m? N 7,13 m?
Tresorraum 1,00 2,725 1,750 74,77 m? “\\-\0{14 m? L e 4,63 m?
Cafeteria 1,00 5,750, {10,270 59,05 m* > =177 m?| : 5_7\,28 m?
1,00 2,020 -.2,580 521 rnz -0,16 m2 S 5,05 m?
Notausgang 1,00 2,500.-./11,000 250m2 -0,08 M3y > <242 m?
1,00 2,000 4,530, 906m? -027m:f  879m?
Flur 1,00 (11400 1,765 20,12m? <0,60m*(  19,52m?
Flur 1,002,895 4460,,12,91 m2— 039m?  12,52m?
WC Damen 1,0@‘ 112,930 \f];Q_QO 5,57-m2 -0,17 m? 5,40 m?
WC Herren 41,OO| 4,885 |\ _1;%70 8,16.m2., -0,24 m? 7,92 m?
~h00° 2,020 1,840 372m? 011m?2  361m?
Nutzfliche Untergeschoss S N .528,44'm? 122,51 m? 390,08 m?| 0,00 m?
gerundet - e N4 123m?| 390 ¢ on?
,\ Y N
N 3% Abzug Nettoflache
Erdgeschoss NN _\ Faktor Breite Tiefe Flache Putz Biro Prod./Lager| Wohnen
Foyer Teil 1 N\, 1,00 9,405 '9230 86,81m? -2,60m? 84,21 m?
N ; 1,002 2..2,230 5820 12,98 m? -0,39 m? 12,59 m?
™ s ) 1,002, 3,490 2,305 8,04m? -0,24 m? 7,80 m?
(O (RN 1,00~ 8,730 1,750 1528m? -046m?  14,82m?
Kaffee-Ecke | ™ NS 1,00 3,655 4610 16,85m? -0,51 m2 16,34 m2
WC Herren:Teil 1 ‘ N 1,00 2,135 3,310  7,07m? -0,21 m? 6,86 m?
Damen L O ) 1,00 2,395 3,310  7,93m? -0,24 m? 7,69 m?
Teekijjlgﬁé.+ Postoffice 1,00 3,390 3,415 11,58 m? -0,35m? 11,23 m?
A NN =y S\ 1,00 8055 1305 1051m* -0,32m? 10,19 m?
.\ Besprechung“l, ' 1,00 4,000 4415 17,66 m? -0,53m? 17,13 m?
~~_‘Besprechung AN 1,00 3,955 4,415 1746 m?* -0,52m? 16,94 m?
“Besprechung.3 1,00 3,955 3,310 13,09 m? -0,39 m? 12,70 m?
Besprechung 4 1,00 4,000 3,310 13,24 m? -0,40m? 12,84 m?
Konferenz / Prasentation 1,00 8,530 7,380 6295m? -1,89m? 61,06 m?
Vorfiihrung 1,00 3,755 4,520 16,97 m*> -0,51 m? 16,46 m?
Nachfrage 1,00 9,450 18,230 172,27 m? -517m?| 167,10 m?
Anwendung/ Schulung/ Dienstleistung 1,00 8,270 21,940 181,44 m? -544m? 176,00 m?
Nutzflache Erdgeschoss 672,13 m? -20,16 m?| 651,96 m? 0,00 m? 0,00 m?
gerundet 652 nv 0m? 0 n?

'3 Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fir Gebaude (MF-GIF), Gesellschaft flirimmobilienwirtschaftliche Forschung,

Wiesbaden, herausgegeben 2023
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3% Abzug Nettoflache
Erdgeschoss Faktor Breite Tiefe Flache Putz Biro Prod./Lager| Wohnen
Foyer Teil 1 1,00 9405 9,230 86,81m? -2,60m? 84,21 m?
1,00 2,230 5820 12,98 m? -0,39 m? 12,59 m?
1,00 3,490 2,305 8,04m? -0,24m? 7,80 m?
1,00 8,730 1,750 1528 m? -0,46 m? 14,82 m?
Kaffee-Ecke 1,00 3,655 4610 16,85m> -0,51m? 16,34 m?| \\
WC Herren Teil 1 1,00 2,135 3,310 7,07m? -0,21m? 6,86'm?2[-
Damen 1,00 2,395 3310 7,93m? -0,24 m? 7,69-m?[
Teekiiche + Postoffice 1,00 3,390 3,415 11,58m? -0,35m? 11,23m?|
Flur 1,00 8,055 1,305 10,51 m? -0,32m? ,1_:0,\1\Q‘ri12 N
Besprechung 1 1,00 4,000 4,415 17,66 m*> -0,53m?| (‘17,13 m? “ N
Besprechung 2 1,00 3,955 4415 17,46 m? -0,52 m?| ->.16,94 m? =
Besprechung 3 1,00 3,955 3,310 13,09 m? -0,39{nl\z 2,70 M|
Besprechung 4 1,00 4,000 3,310 13,24m?  -0,40.m3|> 12,84'm?-_
Konferenz / Prasentation 1,00 8,530 7,380 62,95 m? < -1\89 m2 61,06 m?f.
Vorflihrung 1,00 3,755 4,520 16,97 m? -mﬁ‘] m? 16,46-m?
Nachfrage 1,00 9,450 18,230 172,27 m?+-5,17 m? ‘167 10 m?
Anwendung/ Schulung/ Dienstleistung 1,00 8,270 21,940 18144'm? —-544 m?|-. 176 00 m?
Nutzflache Erdgeschoss 672,13 m>" -20,16 m? 651,96 m? 0,00 m? 0,00 m?
gerundet N T es52nr 0nv 0nv
W) N N
- ’ S N
AP 3% Abzug [ L 1 Nettoflache
Dachgeschoss Faktor Breite . ‘Tiefe .-Flache — Putz »~Bliro Prod./Lager| Wohnen
Registratur 1,00 2,930 4420 1295m? -0,39 m?- 12,56 m2
Putzraum 1,00 400> 32154 450m* -0,44m?) 4,36 m?
WC Herren 1,00 12,390  29607,07m? _-021m? 6,86 m?
WC Damen 1 OO\. N2,545 <2300 585m? (018 m? 5,67 m?
Wohnung Dachgeschoss links NN TN
Flur \T 00‘ 2,955 4,135 3,35 m?
Bad/WC A 1»03) 3,385 12,960 ~»o 10,02 m?
abzuglich Dachschrage h=1,00-2, OOm 0,50 3,385 1,200 B\ : -2,03 m?
Kiiche e 1,00 %2955 4,520 13,36 m?
abziiglich Dachschrage h=1,00-2,00m>  -0,50 72,955 1,200 -1,77 m?
Wohnzimmer NS 1,006,380 4,650’ 29,67 m?
Schlafzimmer ™ 1,00 4,985 4,520 22,53 m?
abzliglich Dachschrage| h Ty 00 2,00m —_‘—0,50 4,985 1,200 -2,99 m?
Kinderzimmer (s ~l ) 1,00 . 4985 4520 22,53 m?
abzuglich Dachschrage h=1,00-2, OOm NN 20,5028 ~'4,985 1,200 -2,99 m? 91,68 m?
Wohnung Dachgeschoss rechts.” (« NS
Grundflache =, ™ A\ '\\ 1,00,,15,330 9,130 139,96 m?
abzuglich.Dachschrage h=1 00 2 00m ~~0,50' 3,385 1,200 -2,03 m?
abziiglich Dachschréage h= 1 ,00-2,00m 050 3,385 1,200 -2,03 m?
abziiglich.Wande < > -1,00 47,630 0,150 -7,14 m? 128,76 m?
Nutzfliche gesamt Do 29,45 m? 0,00 m?[ 220,44 m?
f gerundet ] 29 nv? 0’ 220 nv?
“{Gesamt- Y 1.088 m? 390m?| 220
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3.7 Objektbeurteilung

Bausubstanz Die Bausubstanz ist nach Augenschein unterdurchschnittlich. Eine ver-
bindliche Beurteilung der Bausubstanz lasst sich durch.die Inaugen-
scheinnahme jedoch nicht ableiten.

Der Anbau mit friherem Heizungsraum ist in desolatem Zustand.

Funktionalitat des Das Bewertungsobjekt wurde urspriinglich-als: Textilfabrik-konzipiert und
Bewertungsobjekts 1989 zu Buro- und Werkstattraumen umgebaut.

Im angebauten Treppenhaus wurde-ein-Aufzugsschacht vorbereitet, je-
doch nicht realisiert.

Die Buroraume sind gro3zlgig bemessen, verfugen uUber ausreichende
Raumhoéhen und sind gut belichtet. Durch den Installationsboden ist eine
jederzeitige Erganzung fur:Elektro- und-Kommunikationsleitungen mog-
lich. :

Die Lager- und Werkstattraume.im Untergeschoss sind ausreichend be-
messen, verfugen Uber ausreichende Raumhohen und sind gut belichtet.
Im Anbau West'ist ein Aufzug vorhanden:Ob eine Betriebszulassung be-
steht, ist unklar.

Die Funktionalitat'der-AuRenflachen ist gut. Es bestehen jedoch nur ge-
ringe:Erweiterungsmaoglichkeiten.

Zustand / Instand- Das Bewertungsobjekt weist eine Vielzahl von Baumangel und teilweise

haltung Il auch Bauschaden auf: Durch Vandalismus und Diebstahl wurden aus
den-Geschaftsraumen Teile des Installationsbodens und der Raumteiler
unsachgeméf-ausgebaut und entwendet. In der Wohnung im Dachge-
schoss rechts sind noch Teile der Moblierung, Gebrauchsgegenstande
etc. sowie Mull vorhanden. Insgesamt ist das Bewertungsobjekt in einem
unterdurchschnittlichen Erhaltungszustand.

Die festgestellten Instandhaltungsriickstande, Baumangel und Bauscha-
den werden in den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkma-
len wertmaRig berucksichtigt sofern sie nicht Uber die Alterswertminde-
rung abgedeckt sind.

Aufgrund des hohen Instandsetzungsbedarfs ist eine Nutzung erst nach
Fertigstellung der Sanierungsarbeiten maglich. Ich schatze hierfiir einen
Nutzungs- bzw. Ertragsausfall Uber eine Wartezeit von ca. 1 Jahr. Der
Ertragsausfall ist wertmindernd bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen zu berlcksichtigen.
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Modernisierung

Energetische
Eigenschaften

Einzelraum-
feuerungsanlagen

Drittverwendbarkeit
im engeren Sinne

Vermietbarkeit

Modernisierungen sind beispielsweise Mallnahmen, die eine wesentliche
Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder we-
sentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Durch Mo-
dernisierung wird die Qualitat eines Gebaudes erheblich verbessert und
damit die Restnutzungsdauer verlangert.

Die Ausstattung des Bewertungsobjekts ist zeitgemaR.-Es besteht kein
Modernisierungsbedarf.

Ein Energieausweis wurde mir nicht vorgelegt.‘Eine Beurteilung der ener-
getischen Eigenschaften ist deshalb nicht.méglich.

Aufgrund der durchgefihrten Modernisierungen-gehe ich von durch-
schnittlichen energetischen Eigenschaften aus.

Der Anbau mit Sektionaltor wird miteinem-Kaminofen beheizt. Ob dieser
noch eine Zulassung hat, ‘ist'mit dem-zustandigen. Schornsteinfeger zu
klaren. ‘

Es bestehen flexible Nutzungsmaglichkeiten, insbesondere fir gewerbli-
che Nutzungen wie leichte-Rroduktion; Montage, Lager oder Dienstleis-
tungen mit Flachenbedarf.

Einschrankend wirkt sich jedoch die objektspezifische Ausgestaltung im
Zuge-des Umbaus-sowie die L.age in einer kleineren Gemeinde mit be-
grenzter Nachfrage nach gewerblichen Flachen aus. Der Kreis potenzi-
eller Nachnutzer ist daherreduziert.

* Eine Umnutzung.in. Wohnen wiirde nahezu eine Entkernung des Bewer-

tungsobjekts bedeuten. Auch wéare dazu eine Anderung des Bebauungs-
plans-erforderlich(siehe Ausfuhrungen Seite 17). Ich verweise in diesem
Zusammenhang nochmals auf § 246e BauGB (Bau-Turbo).

Insgesamt ist die Drittverwendbarkeit des Objekts als eingeschrankt bis
durchschnittlich zu beurteilen.

Das Bewertungsobjekt ist zum Bewertungsstichtag nicht vermietbar.
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Vermarktbarkeit

Die Vermarktbarkeit des Bewertungsobjekts ist im Wesentlichen von der
Drittverwendbarkeit sowie der regionalen Nachfrage nach gewerblichen
Flachen abhangig.

Aufgrund der Lage in einer kleineren Gemeinde im Raum Albstadt ist die
Nachfrage nach vergleichbaren gewerblichen Nutzungen eingeschrankt.
Gleichzeitig eroffnet die Kombination aus Buro- und:Fertigungsflachen
grundséatzlich ein breiteres Nutzungsspektrum fiir-kleinere und mittlere
Gewerbebetriebe. ~ NN

Insgesamt ist die Vermarktbarkeit unter Bertcksichtigung der einge-
schrankten Drittverwendbarkeit und det:standortbedingten Nachfrage-
verhaltnisse als erschwert einzustufeg. .
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4 WERTERMITTLUNG
4.1 Verfahrenswahl

Wertermittlungsver- Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der

fahren ImmoWertV beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021.), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021)-und das. Sachwertver-
fahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. : '

Im Vergleichswertverfahren wird-der. Verkehrswert aus einer ausrei-
chenden Anzahl von Kaufpreisen solcher Grundstlicke ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiucksmerkmale (z.B; Lage, Baujahr;-Grolke, Bauart, Ausstattung
und Zustand) aufweisen,-Daneben kann der Vergleichswert auch aus
geeigneten Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Bodenwert ist in
der Regel durch das Vergleichswertverfahrenzu ermitteln.

Im Ertragswertverfahren wird: der Verkehrswert auf der Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses
Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt, die auf eine Ver-
mietung hin;ausgerichtet sind oder-unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt-werden. Dieses trifft z.B..bei'vermieteten Mehrfamilienhdusern
und_gemischt genutzten Grundstiucken zu.

Im'Sachwertverfahren.wird-der Verkehrswert auf der Grundlage der ge-
wohnlichen-Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen ermittelt.”"Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswerter-
mittlung. dann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Ge-
schéaftsverkehr(((marktlblich) der Sachwert (vorwiegend Kosten der
Bausubstanz)-und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung
rausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhausern der Fall.

Begrindung der. Es handelt sich im vorliegenden Fall um eine Gewerbeimmobilie.
Verfahrenswahl
\ In der Wertermittlungspraxis hat sich fur Buros, Produktions- und Lager-
gebaude nicht zuletzt aus kreditwirtschaftlichen Vorgaben die ertrags-
orientierte Berechnungsmethode durchgesetzt. Derartige Gebaude
werden zwar selten zum Zweck der Vermietung errichtet, dennoch las-
sen sich marktibliche Mieten aus Vergleichsmieten recht gut ableiten.

Far die Anwendung des in der ImmoWertV 2021 normierten Vergleichs-
wertverfahrens stellt der zustéandige Gutachterausschuss keine Kauf-
preise zur Verflgung.

Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert Uber den Ertrags-
wert ermittelt.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert Den aktuellen Bodenrichtwert der Stadt Albstadt zum Stichtag 01.01.2024
habe ich dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wdrttemberg BO-
RIS BW mit 115,- €/m? erschlieRungsbeitragsfrei entnommen.™

DefﬁBodenril_chtwert liegen folgende, wertrelevanten Merkmale fir das
Richtwertgrundsttick zugrunde:

4 https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de [Eingesehen am 23.04.2026]
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Anpassung

Die Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte innerhalb einer Bodenricht-
wertzone. Diese Werte sind hinsichtlich der wertrelevanten Merkmale wie
die Lage, die Grofde, die Ausformung, die bauliche Nutzung und die Topo-
grafie des Grundstuicks zu Uberprufen und ggf. anzupassen.

Ferner ist zu prifen, ob die Grundstiicksflache in der:Gesamtheit als Bau-
land zu bewerten ist oder eine Bodenwertaufteilung vorzunehmen ist.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind folgende Anpassungeh vorzuneh-
men:

Lage

Die Bewertungsgrundstiicke entsprechen-weitgehend der Lagequalitat der
Uberwiegenden Zahl der Grundsticke innerhalb-des Gebiets. Eine Anpas-
sung fir die Lage halte ich nicht fiir.erforderlich.

Ausformung

Die Bewertungsgrundsticke sind unregelmalig;-jedoch nicht unglnstig
ausgeformt. Eine Anpassung fur.die-Ausformung halte ich nicht fir erfor-
derlich. ‘ " (C

Bauliche Nutzung

Der Gutachterausschuss bénennt kein Mald der baulichen Nutzung fir ein

Richtwertgrundsticks. Eine Anpassung fur die bauliche Nutzung halte ich
deshalb-als nicht.sachgerecht:

“Topografie

Das Bewertungsgrundstuck Flurstick Nr. 694/2 weist eine leichte Hang-
lage:auf. Eine Anpassung fir die Topografie halte ich nicht fir erforderlich.

Kdnjunkturelle Anpassung

Die Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 01.01.2024 ermittelt. Nach Aus-
kunft der Leiterin des Gutachterausschusses bei der Stadt Albstadt zeich-
net sich noch keine Tendenz bei den Bodenrichtwerten ab. Fir den Ortsteil
Laufen gehe ich von stagnierenden Bodenrichtwerten aus. Eine konjunk-
turelle Anpassung ist nicht vorzunehmen.

Anpassung des Bodenrichtwertes:

Kriterium Beurteilung Faktor
1. Lage Mischgebietsstralle 1,00
2. Grolke groRes Grundstiick 1,00
3. Ausformung unregelmafig 1,00
4. bauliche Nutzung Korrekturfaktor 1,00
5. Topografie Hanglage 1,00
6. Konjunkturelle Anpassung 1,00

Anpassungsfaktor 1,00
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Bodenwertaufteilung

Die Bewertungsgrundstiicke liegen vollstandig im Innenbereich. Eine Bo-
denwertaufteilung in Bauland und Gartenland ist deshalb nicht vorzuneh-

men.

Bodenwerte Hieraus ergibt sich folgender objektspezifisch angepasster-Bodenwert:
Flist. Nr. Grolke €/m? Anpassung.-Bodenwert
694/2 Bauland 3.563 m? 115 €/m= 1,00 409.745 €
objektspezifisch angepasster Bodenwert 409.745 €
Flst. Nr. GroRke €/m? _“>._Anpassung Bodenwert
694/3 Bauland 5.m?-. " 115€/m? 1,00 575 €
objektspezifisch angepasster Bodenwert 575 €

Freilegung

410.320 €

Der Bodenwertverzinsung wird nur der.rentierliche Teil des Bodenwerts
(Grundstuck Flurstuck Nr:694/2) zugrunde gelegt.

Aufgrund der Restnutzungsdauer: ist nach § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 Im-
moWertV 2021 eine alsbaldige-Freilegung nicht zu bericksichtigen.



 So
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4.3 Ertragswertverfahren

Ablaufschema flr die verschiedenen Varianten des Ertragswertverfahrens

Frﬂu'g aingr Mannm
nach § Fabats 3

Que'lle ImQQQWértA

Tm vo?hege\nden Bewertungsfall kommt das allgemeine Ertragswertverfahren zum Ansatz. Die Er-
tragswertberechnung wird auf der Grundlage von marktiblich erzielbaren Mietansatzen und dem
fur Objekte dieser Art Ublichen Liegenschaftszinssatz durchgefiihrt.
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4.3.1 Eingangsdaten

Mieten

Die Ertragsverhaltnisse ergeben sich nach § 5 Abs. 3 ImmoWertV 2021 aus den.tatsachlich erziel-
ten und aus den marktlblich erzielbaren Ertragen. Unter markttblich erzielbaren-Ertragen sind die
nach den Marktverhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung in vergleich-
baren Fallen durchschnittlich erzielbaren Ertrage zu verstehen.

Die marktiibliche Gewerberaummiete werden aus dem geobasierten Datenportal Geoport' sowie
mir vorliegenden Gewerbemieten abgeleitet. Diese Angaben muissen auf das:Bewertungsobjekt
angepasst werden.

5 On-geo GmbH
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Eigene Mietdaten

Aus der eigenen Mietdatensammlung liegen mir folgende Vergleichsmieten vor:

NN

Buromieten

Vergleichsobjekt Nutzflache Nettokaltmiete
Nr. 1 1148 m? 5,23 €/m?
Nr. 2 770 m? 5,19 €/m?
Nr. 3 145 m? 7,00 €/m?
Nr. 4 160 m? 7,03 €/m?
Nr. 5 38 m? 5,26 €/m?
Nr. 6 123 m? 8,01 €/m?
Nr. 7 197 m? 7,11 €/m?
im Mittel 369 m? 6,40 €/m?

Produktions- und Lagerflachen

NN

Nettokaltmiete

W NS RN

Vergleichsobjekt Nutzflache

Nr. 1 3076 m*  <4,01€/m?

Nr. 2 970m? 3,61 €/m>«
Nr. 3 2800 m? 3,50 €/m>

Nr. 4 369 m2= 3,00 €/m?

Nr. 5 3076z 4,01€mz AL
Nr. 6 557-m? 5,04 €/m? .
Nr. 7 04571 m2 1550 €/m2.
Nr. 8 20700 m2 Y 3,80 €/m?3

Nr. 9 ) 23762 5,05 €/m?

Nr. 10 600:m2°  +.6,00€/m?

im Mittel

1,910 m?.

4,35 €/m?

Die aus'den \recherchierten Mieten abgeleiteten Ausgangswerte fiir die Biiro-, Produktions- und
Lagerflachen miissen‘auf das Bewertungsobjekt in Bezug auf die mietwertbildenden Merkmale
Art,-GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage entsprechend den Ausfiihrungen bei der Ob-
jektbeurteilung @angepasst werden.
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Fir das Bewertungsobijekt leite ich folgende marktibliche Mieten ab:

Biiroflachen Spanne Gewahlt
eigene Recherche 519 € bis 8,01 € 6,40 €
Geoport 1S24 Mietpreise fur Gewerbeimmaobilien 4,67 € bis 9,50 € 7,08 €
durchschnittliche:Miete 6,74 €
Anpassung : Faktor
Art Biirogebaude X 1,00
Groflke Uberdurchschnittlich X 0,90 <™~
Ausstattung durchschnittlich X 1,00
Beschaffenheit  unterdurchschnittlich X 0,95
Lage durchschnittlich X 1500 0,86
~ : 5,80 €
marktiibliche, angepasste Miete fiir Biiroflachen ; gerundet 5,80 €
Produktions- und Lagerflachen C45% Spanne Gewahlt
eigene Recherche 300 €. bis 6,00 € 435 €
Geoport 3,00 € . -bis > 3,96 € 3,32 €
., durchsehnittliche Miete 435€
Anpassung : Faktor
Art Lager X 1,00
Grole durchschnittlich X 1,00
Ausstattung durchschnittlich X, 1,00
Beschaffenheit unterdurchschnittlich X, ™ 0,95
Lage durchschnittlich X 1,00 0,95
N\ 413 €
marktiibliche Miete fiir Produktions-/-Lagerflachen gerundet 410 €

<

Fir Stellplatze werden rharktijblich Mieten von.10=125 € / Stellplatz /Monat erzielt. Im vorliegenden
Bewertungsfall wird aufgrund der-Beschaffenheit der Stellplatze eine Miete in Hohe von 15,00 €

/ Stellplatz in Ansatz gebraght::

Wohnraummiete

Die marktﬁbliche Wohntaummiete fir die Wohnungen im Dachgeschoss werden aus dem geoba-
sierten‘Datenportal Geoport sowie mir vorliegenden Wohnraummieten abgeleitet. Diese Angaben
mussen auf das Bewertungsobjekt angepasst werden.
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Eigene Mietdaten

Aus der eigenen Mietdatensammlung liegen mir folgende Vergleichsmieten vor:

Vergleichsobjekt Wohnflache Nettokaltmiete Ausreil’erbereinigung
Nr. 1 118 m? 6,69 €/m?

Nr. 2 113 m? 9,27 €/m? 9,27 €/m?
Nr. 3 71 m? 9,45 €/m? 9,45 €/m?
Nr. 4 100 m? 7,80 €/m? 7,80 €/m?
Nr. 5 48 m? 9,38 €/m? 9,38 €/m?
Nr. 6 110 m? 7,18 €/m? 7,18€/m?
Nr. 7 121 m? 9,83 €/m?

Nr. 8 163 m? 6,75 €/m?

Nr. 9 61 m? 9,92 €/m? :

Nr. 10 42 m? 7,14 €/m? 7,14 €lm?
im Mittel 95 m? 8,34 €/m* 8,37 €/m?
Standardabweichung 1,34 €/lm? 1,12€/m?
unterer Wert 7,00:€/m2/

oberer Wert 9,68.€/m?
Variationskoeffizient . , 01 3

Der Variationskoeffizient gibt Auskunft tiber die Gute der Datenauswahl. Je groRer der Wert, umso
starker ist die Streuung und folglich-umso inhomogener die Grundmenge. Bei einem Wert von 0,13
kann von einer ordentlichen Auswahl an Vergleichsmieten ausgegangen werden.

Zusammenstellung der Mietpreisinformationen

von bis gewahlt
Eigene Mieten ' 6,69 €/m?2 9,92 €/m? 8,37 €/m?
on-geo Vergleichsmiete 6,80.€/m? 7,95 €/m? 7,35 €/m?
im Mittel . 7,86 €/m?

Die ermittelte, durchschnittlich erzielbare marktubliche Miete ist entsprechend der mietpreisbestim-
menden-Determinanten Art, GroRe; Ausstattung, Beschaffenheit und Lage auf das Bewertungsob-
jekt:anzupassen..Die Gewichtung der Wohnwertmerkmale sowie die Schatzung der Zu- und Ab-
schlage basiert-auf Droge.'® Die Anpassung der WohnungsgroRe erfolgt nach der Formel von
Streich!” sz st %2151 Diese beriicksichtigt, dass mit zunehmender m2-Zahl die m>-Miete in der
Regel bis.zu-einer gewissen Wohnungsgrofie abnimmt, dann gleich bleibt oder sogar wieder steigt.

Aufgrund der Lage in einem nach Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbegebiet kbnnen nach
§ 8 Abs. 3 Satz 1 BauNVO Wohnungen ausnahmsweise fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden. Voraussetzung ist, dass die Woh-
nungen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind.

Die Wohnungen liegen im Gewerbegebiet. Die Wohnnutzung als Betriebswohnungen ist zusatzlich
mit Stérungen aus dem Gewerbebetrieb verbunden. Marktiblich werden Abschlage von 10 bis

16 Siehe Droge S. 242 ff.
17 Dto. S. 245
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30% vorgenommen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird ein Abschlag von -20% als angemessen
erachtet.

Wohnung Dachgeschoss links 7,86 €/m?
Anpassung Anpassungsfaktor Gewichtung Anteile
Art 0,80 5% 0,31 €/m?
Grolke 1,02 10% 0,80 €/m?
Ausstattung 0,80 50% 3,14 €/m?
Beschaffenheit 0,80 10% 0,63 €/m?
Lage 1,00 25% 1,97 €/m?
marktibliche Nettokaltmiete 6,85 €/m?
Betriebsleiterwohnung -20% -1,37 €m? -
marktiibliche Miete 5,48 €/m?
gerundet 5,50 €/m? _
Wohnung Dachgeschoss rechts 7,86 €/m>—
Anpassung Anpassungsfaktor Gewichtung Anteile
Art 0,80 5% 0,31.€/m?
GroRke 0,94 : 10% 20,74 €/m?
Ausstattung 0,80 - 50% 3,14 €/m?
Beschaffenheit 0,80 . 10% . 0,63.€/m?
Lage 1,00 . 25%:- 1,97-€/m?
marktiibliche Nettokaltmiete ) 6,79€/m?
Betriebsleiterwohnung : -20% =1,36 €/m?
marktiibliche Miete . 5,43 €/m?

gerundet ; 5,40 €/m?



Gewerbeimmobilie mit Fertigungsraumen, Biros, Lager und 2 Wohnungen
Riesestralle 38, 38/1 in 72459 Albstadt Ortsteil Laufen = Flurstiicke Nrn. 694/2 und 694/3

Aktenzeichen: 9 K 22/25
Seite 41 von 87

Bewirtschaftungs- Als Bewirtschaftungskosten sind nach § 32 ImmoWertV 2021 die fir eine

kosten

Verwaltungs-
kosten

Instandhaltungs-
kosten

ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung marktiblich ent-
stehenden jahrlichen Aufwendungen zu berlicksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind. Dies sind die Ver-
waltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Die Kostenansatze sind der Anlage 3dmmoWertV 2021 zu
entnehmen. Die Kostenansatze sind jahrlich entsprechend Anlage 3 Nr. i
ImmoWertV 2021 anzupassen.

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts:sind als Bewirtschaftungs-
kosten dieselben Kosten anzusetzen, die bei“der Ableitung des Liegen-
schaftszinssatzes verwendet wurden. Weichen-die marktublich anfallenden
Bewirtschaftungskosten des Bewertungsobjekts davon.erheblich ab, so ist
der Unterschied im Rahmen der besonderen;objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale zu berlcksichtigen:

Der gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Albstadt leitet noch
keine Liegenschaftszinssatze ab. Zur Wahrung der-Modellkonformitat sind
keine von der Anlage 3 ImmoWertV 2021 -abweichenden Bewirtschaftungs-
kosten in Ansatz zu bringen;)

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung
des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht:und die Kosten der Geschaftsflihrung sowie den Gegenwert der
von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Nach-Anlage 3 ImmoWertV 2021 (jahrliche Anpassung) sind bei reiner oder
gemischter gewerblicher-Nutzung 3% des marktiblichen Rohertrags anzu-
setzen.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel in-
folge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu
Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missen.

Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende Unterhal-
tung als auch die fir die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwenden-
den Kosten und sind hinsichtlich der Hohe mit ihrem langjahrigen Mittel zu
berucksichtigen. Zur Instandhaltung gehéren grundsatzlich auch die Schon-
heitsreparaturen. Sie sind jedoch nur dann anzusetzen, wenn sie vom Ei-
gentimer zu tragen sind.

Nach Anlage 3 ImmoWertV 2021 sind fur Gewerbeobjekte jeweils der
Vomhundertsatz der Instandhaltungskosten fir Wohnnutzung in Héhe von
14,40 €/m? flr das Jahr 2026 zugrunde zu legen, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fur ,Dach und Fach® tragt:
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Betriebskosten

Mietausfallwagnis

100% z. B. Biros, Praxen, Geschéafte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukos-
ten

50% z. B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukos-
ten

30% z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen-und vergleichbare
Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichba-
ren Baukosten

Fir AuRenstellplatze sind nach Kleiber' 20 € pro Stellplatz atisreichend.

Betriebskosten werden bei Gewerbeimmobilién Ublicherweise auf den Mie-
ter umgelegt.

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer:Ertragsminderung, die durch un-
einbringliche Zahlungsrtickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch voriibergehenden  Leerstand-von Grundstiicken oder
Grundstlcksteilen:entstehen, die=zur Vermietung oder Verpachtung oder
sonstigen Nutzung:bestimmt.sind.

Es umfasst auch'die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande oder bei vo-
ribergehendem Leerstandranfallenden; vom Eigentimer zusatzlich zu tra-
genden. Bewirtschaftungskosten.sowie die Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines-Mietverhaltnisses oder Raumung.

Dauerhafter, (strukfureller Leerstand wird nicht vom Mietausfallwagnis er-
fasst. Dieses Risiko wird:bei'der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes und
durch einen Ertragsausfall fiir 1 Jahr bei den besonderen objektspezifischen
Grundsttcksmerkmale berlcksichtigt.

Nach Anlage: 3 TmmoWertV sind bei reiner oder gemischter gewerblicher
Nutzung4% des marktublich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung an-
zusetzen.

Im vorliegenden Bewertungsfall setze ich folgende Bewirtschaftungskosten
an:

Instandhaltung Biiro / Wohnen 1.309 m? 14 40 € 18.850 €
Instandhaltung Produktion / Lager 390 m? 432€ 1.685 €
Instandhaltung Stellplatze 19 20,00 € 380 €
Verwaltung 3% 112.764 € 3.383 €
Mietausfallwagnis 4.0% 112.764 € 4511€

26% 28.809 €

18 Siehe Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber digital > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die
Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittiungsverordnung im Einzelnen > Abschnitt 3 ImmoWertV: Wertermittlungs-
verfahren > Syst. Darst. Ertragswertverfahren — Unterabschnitt 2 (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) > 3 Grundzlge der Er-
tragswertverfahren > 3.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts > 3.3.3 Bewirtschaftungskosten > 3.3.3.7 Instandhal-

tungskosten
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Die Bewirtschaftungskosten betragen bei Gewerbeimmobilien nach Kleiber
zwischen 10% und 30% des Rohertrags™®.

Im vorliegenden Bewertungsfall liegen die Bewirtschaftungskosten insge-
samt beica.  26% . Die angesetzten Bewirtschaftungskosten sind somit
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9 Kleiber - Wertermittlerportal > Teil IV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittlungsverordnung im Ein-
zelnen > Teil 3 Besondere Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren > Abschnitt 2 Ertragswertverfahren
(8§ 27 bis 34 ImmoWertV) > Unterabschnitt 3 Ermittlung des Ertragswerts > § 32 ImmoWertV Bewirtschaftungskosten >
3 Gesamtpauschale der Bewirtschaftungskosten > 3.3 Gewerberaum
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz ist im Ertragswertverfahren die entscheidende Grolke
zur Wertfindung. Der nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ermittelte Liegenschaftszinssatz ist nach §
33 ImmoWertV 2021auf seine Eignung zu prifen und ggf. an die Gegebenheiten des Bewertungsob-
jekts anzupassen.

Der gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Albstadt stellt keine:aus-der Kaufpreissammlung
abgeleiteten Liegenschaftszinssatze fur Gewerbeimmobilien zur Verfigung. Die/Ableitung des Lie-
genschaftszinssatzes erfolgt unter Heranziehung der vom Immobilienverband Deutschland (IVD) ver-
offentlichten markttblichen Bandbreiten.

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Die-Ableitung-des.objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes erfolgt ausgehend von einer markt-
ublichen Bandbreite von rd. 4,0 % bis 8,5 %, die sich aus den Vergleichskategorien Biro- und
Geschaftshauser sowie Lager- und Produktionsimmobilien ergibt.

Zur weiteren Konkretisierung wird das Bewertungsobjekt innerhalb dieser Bandbreite anhand sei-
ner objektspezifischen Merkmale eingeordnet.

Aufgrund des hohen Instandsetzungsbedarfs und des daraus resultierenden Kostenrisikos erachte
ich einen Aufschlag von 1,0% auf den Liegenschaftszinssatz als sachgerecht.
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Eingrenzung des Liegenschaftszinssatzes

Kriterien Beschreibung 4,00%) 4,50%] 5,00%| 5,50% 6,00%| 6,50%] 7,00%) 7,50%] 8,00%| 8,50%
Lage Gewerbegebiet

Baujahr / Alter modernisiert e

Instandhaltungsrisiko  {hoch

Modernisierungsrisiko |durchschnittlich N

Funktionalitat eingeschrankte Drittverwendbarkeit < QX
Vermietharkeit erschwert ~ o
Vermarktbarkeit erschwert A JL =

Sonstige Risiken Branchenspezifisches Risiko SN
Liegenschaftszinssatz tberwiegend in der Spanne von 7.00%: bis '8,00% im Mittel  7,50%
besondere objekispezifische Zu- und Abschlége

Risiko Instandsetzungskosten 1,00%

objektspezifischer Liegenschaftszinssatz N N 8,50%
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Gesamt- und Rest- Nach Anlage 1 ImmoWertV 2021 betragt die Gesamtnutzungsdauer fiir Biro

nutzungsdauer

Modifizierte Rest-
nutzungsdauer
nach
Modernisierung

und Geschaftshauser 60 Jahre. Die Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
wird im vorliegenden Bewertungsfall als sachgerecht erachtet.

Aufgrund der durchgeflhrten Modernisierungen ist eine maodifizierte Rest-
nutzungsdauer nach Modernisierungen zu ermitteln.

Aufgrund unterschiedlicher Bauabschnitte ist in einemersten Schritt ein ge-
wichtetes Baujahr zu ermitteln:

Baujahr Gewichtung. Ergebnis

Ursprungsbaujahr ca. 1900 10% 190
zweistockiger Anbau an Fabrikgebaude 1929 5% 96
Dachaufbau 1937 5% 97
Erweiterungsbau 1955 10% 196
Anbau, Austockung, Errichtung SteIIpIatze 1966 10% 197
Anbau und Aufstockung 1977 10% 198
Umbau und Nutzungsanderung 1989 50% 995

gewichtetes Baujahr 2 100% 1969

Aufgrund der durchgefihrten‘Modernisierungen ist eine dadurch bedingte
Verlangerung der-Restnutzungsdauer-nach dem Modell nach Anlage 2 Im-
moWertV 2021.in Verbindung mit Anlage 2 Tabelle 11.3 ImmoWertA zu er-
mitteln.

Fir das .Wohn- und Geschéaftshaus mit Lager- und Werkstattanteilen wird
das:-Modell zur-Ermittlung:.der Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV sachgerecht: angewendet, obwohl dieses urspriinglich fur Wohn-
gebaude entwickelt wurde. In der Wertermittiungspraxis hat sich die Uber-
tragbarkeit auf gemischt genutzte Objekte etabliert, insbesondere bei Wohn-
und Geschaftshausern, da diese in ihrer baulichen Struktur, Konstruktion
und technischen-Ausstattung haufig vergleichbare Merkmale zu Wohnge-
bauden aufweisen.

Die durchgeflihrten Modernisierungsmaflinahmen betreffen Uberwiegend
die fUr die Gesamtnutzungsdauer mafigeblichen Bauteile (z. B. Dach, Fas-
sade, Fenster, technische Gebaudeausstattung) und wirken sich somit
gleichermalen auf die wohn- und gewerblich genutzten Flachen aus. Eine
differenzierte Betrachtung nach Nutzungsarten wirde im vorliegenden Fall
zu keiner wesentlich abweichenden Einschatzung fuhren.

Vor diesem Hintergrund erscheint die Anwendung des Modells nach Anlage
2 ImmoWertV zur Ableitung einer wirtschaftlich begriindeten Restnutzungs-
dauer fur das Gesamtobjekt plausibel und marktgerecht.

Modernisierungen, welche nahe am Wertermittlungsstichtag (ggf. fiktiv) aus-
geflhrt wurden, sind in voller Punktzahl zu berlcksichtigen. Liegen die Maf3-
nahmen weiter zurick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauele-
mente noch zeitgemafRen Ansprichen genlgen, sind mit einer Modernisie-
rung vergleichbare Punkte zu vergeben.
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Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlage unterNutzung der Formel

Alters
GND ~b x Alter + ¢ x GND

wobei _RND=Restnutzungsdauer: GND=Gesamtnutzungsdauer

BND =a x

auf der Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des
Alters:der baulichen-Anlage.

FElUrrdie Variablen a, b und c sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden.
Dabei ist'zu-beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten
Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer ha-
ben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhangigkeit von der anzusetzen-
den Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Alter (relatives Alter)
anwendbar. Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes,
gilt fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND = GND - Alter
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Tabelle 3: Angabe q i \Wablen a*:b, c und des @attven Alters fur die Anwendung der For-

mel zur Ermittiung-d estnqtzungéaﬁ
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\'u '\m .\V

Im vorhegénd&n Bewertgngsfall bew@’te |ch die Modernisierungen wie folgt:

4'\ N, \\\ K \\\\
— w\\ Modet:m3|erung N P max. | Alter der Mod. |Punkte im
N \\\ S DX ' Punkte |in Jahren Bewertungsfall
. Qcherneuerung I\Warmedammung 4
odern|5|enung\der Fens‘tér und Taren 2 9 1,5
\Modermsleruhg der Le|tungssysteme 2 11 0,5
Modéfmsxerung dérHe;angsanIage 2 11 1,0
Warmedammung-der-AuRenwande 4
MQd@ﬂﬂlSlerung\von Sanitarbereichen 2 9 1,0
y vsKMo&rmslerung ihnenausbau 2 9 2,0
\‘\‘ ‘Verbesserung' der Grundrissgestaltung 2
6

\a "|Modern|S|erungspunkte gesamt

Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein Gebaudealter und ein relatives

Alter wie folgt:
Wertermittlungsstichtag 2026
- Ursprungsbaujahr 1969
= Alter (Jahre) 57
Alter (Jahre) - héchstens GND - 57
+ _ Gesamtnutzungsdauer 60
= relatives Alter 95%
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Unter Bericksichtigung der festgestellten Modernisierungspunkte und den
Variablen nach Tabelle 3 ergibt sich folgende modifizierte Restnut-zungs-

dauer:

_ 3249
Restnutzungsdauer = 0,6150 XT - 13385 x 57 . %1057 x 60
Restnutzungsdauer = 20 Jahre

Dies flhrt zu einem fiktiven Baujahr:

Wertermittlungsstichtag 2026

+ modifizierte Restnutzungsdauer 20" Jahre
- Gesamtnutzungsdauer /60 Jahre
= fiktives Baujahr | 1986

Im vorliegenden Bewertungsfall' sind alterswertgeminderte Kosten fur In-
standhaltungsriickstande -bei den besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale zu beriicksichtigen: Der Alterswertminderungsfaktor be-

tragt: ‘ )

= modifizierte, Restnutzungsdauer von 20 Jahre

+ Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

= Alterswertminderungsfaktor . 0,3333
Ertrags- Mit Hlilfe des Rentenbarwertfaktors (Vervielfaltiger) wird der Anteil der bauli-
vervielféltiger chen.Anlage '‘am Jahresreinertrag auf die Restnutzungsdauer in Hohe des

Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert:

= LY
(g (g—1)
q = 14p
p = Liegenschaftszinssatz
n = Restnutzungsdauer

Der Vervielfaltiger liegt im vorliegenden Bewertungsfall bei:

Restnutzungsdauer 20 Jahre
Liegenschaftszinssatz 8,50%
Vervielfaltiger 9,4633
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4.3.2 Marktanpassung

Nach § 21 Absatz 1 und 2 ImmoWertV 2021 sollen mit Marktanpassungsfaktoren und Liegen-
schaftszinssatzen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst werden,
soweit diese nicht auf andere Weise zu bericksichtigen sind.

e,

\\

a

~ NS
Im vorliegenden Bewertungsfall halte ich eine weitere Marktanpassung nlchtma\erforderllch
N -
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N
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4.3.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale wert-
beeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem je-
weiligen Grundsticksmarkt tblichen oder erheblich von den zugrunde gelegten-Modellen oder Mo-
dellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale-kénnen insbeson-
dere vorliegen bei:

besonderen Ertragsverhaltnissen

Baumangeln und Bauschaden :
baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
Bodenverunreinigungen

Bodenschatzen

grundstticksbezogenen Rechten und Belastungen.

SR WN~

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind durch-marktubliche Zu- und Ab-
schlage zu bertcksichtigen. '
Beseitigungskosten fiir Instandhaltungsriickstande / erforderliche Modernisierungen

Im vorliegenden Bewertungsfall sind nachfolgende Instandsetzungsarbeiten wertmindern zu be-
ricksichtigen. Es handelt sich dabei um.eine-iiberschlagige Kostensghatzung nach indexierten Li-
teraturwerten?, die der Ermittlung der Wertminderung dient. Dabgiwerden die disponiblen Instand-
haltungsrickstande der Alterswertminderung unterworfen. Dies.ist damit begriindet, dass ein fiktiv
mangelfreies und instandgehaltenes Bewertungsobjekt unterstellt wird. Die nicht disponiblen In-
standhaltungsriickstande werden mit-den vollen Schadensbeseitigungskosten angesetzt. Moder-
nisierungskosten sind im vorliegenden Bewertuingsfall nichtzu berlicksichtigen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Instandhaltungsriickstande Modernisierungen

: disponibel nicht disponibel
Flachdachabdichtung.Anbau 60.000 €
Reparatur Bodenbelage.. 115.000 €
Reparatur Innenwande und Decken { 15.000 €
Reparatur Glasdach:Cafeteria { 10.000 €
Reparatur Sanitarbereiche 25.000 €
Reparatur Fassade ( 9.000 €
Ergénzung./ Modernisierung Elektroinstallation 25.000 €
Erganzung-/"Reparatur Treppenhaus 10.000 €
Uberpriifung / Reparatur Heizung 25.000 €
Abbruch Anbau-Heizungsraum 25.000 €
Zwischenstimme 115.000 € 204.000 € 0€
zuziglich:-Baunebenkosten 10% 11.500 € 20.400 € 0€
Zwischensumme 126.500 € 224.400 € 0€
Alterswertminderungsfaktor 0,3333 1,00 1,00
Zwischensumme 42.162 € 224.400 € 0€
gesamt 266.562 €

Die tatsachlichen Kosten kénnen je nach Ausfiihrung und der konjunkturellen Lage erheblich un-
ter oder Uber diesem Betrag liegen.

20 Siehe Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025
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Weitere wertbeeinflussende Umstande

Aufgrund des strukturellen Leerstandes und der umfangreichen notwendigen Sanierungsarbeiten

ist eine sofortige Nutzung bzw. Vermietung nicht moéglich. Auf eine geschatzte Bauzeit von 1 Jahr
ist der Ertragsausfall auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen:

Ertragsausfall 112.764 €
abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag 8,50% NC

1 Jahre 0,9217
Ertragsausfall kapitalisiert auf den Wertermittlungsstichtag : 103.935 €

Weitere wertbeeinflussende Umstande sind nicht bekannt.

Zusammenstellung

Instandhaltungsriickstande alterswertgemindert ' -42.162 €
Instandhaltungsruckstande nicht disponibel ) ' -224.400 €
Modernisierungen ! 0€
sonstige wertbeeinflussende Umsténde -\

Ertragsausfall bis zur Vermietung / Eigennutzung = -103.935 €
besondere objektspezifische Grundétﬁcksmerkmale ' -370.497 €

gerundet ( : ‘ -370.000 €
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4.3.4 Ertragswertberechnung

Marktiblicher Mietertrag Mietflache €/m? Miete
Buroflachen 1.088 m? 5,80 € 6.310 €
Produktions- und Lagerflachen 390 m? 4,10.€ 1.599 €
Wohnung DG links 92 m? 5,50€~ 506 €
Wohnung DG rechts 129 m? 5,40€ 697 €
Stellplatze 19 54+ 15,00 € « 285 €
Rohertrag /Monat S, 9.397 €
Jahresrohertrag 112.764 €
Bewirtschaftungskosten p.a. )N SN
Instandhaltung Buro / Wohnen 1309-m? 14,40 € 18.850 €
Instandhaltung Produktion / Lager 390 m2 432€ 1.685 €
Instandhaltung Stellplatze L7 19.79.720,00€ 380 €
Verwaltung | 3%~ 112.764 € 3.383 €
Mietausfallwagnis 40% 112.764 € 4511 €
N S 26% 28.809 €
Jahresrohertrag 112.764 €
Bewirtschaftungskosten 26% 28.809 €
= Jahresreinertrag 83.955 €
- Bodenwertverzinsung 850% 409.745 € 34.828 €
= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen N 49.127 €
Restnutzungsdauer . 20 Jahre
objektspezifisch angepasster Llegenschaftszlnssatz 8,50%
x Ertragsvervielfaltiger . ~. \" " g : 90,4633
= vorlaufiger Ertragswetrt.der-baulichen Anlagen 464.904 €
+ objektspezifisch angepasster Bodenwert ) 409.745 €
vorlaufiger Ertragswert: 874.649 €
X zusatzliche Marktanpassung-im vorliegenden Bewertungsfall: 1,00
= marktangepasster. vorlaufiger-Ertragswert ' 874.649 €
+ Besondere oblektspezmsche Grundstucksmerkmale -370.000 €
= Ertragswert ‘ 504.649 €
gerundet 505.000 €
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5 BELASTETER VERKEHRSWERT

Leitungsrecht / Transformatorenhaus

Das Bewertungsobjekt ist mit einem Leitungsrecht fur ein Transformatorenhaus:einschlieRlich der
erforderlichen Leitungstrassen belastet. Leitungsrechte sind im Allgemeinen mit:Bau- oder Nut-
zungsbeschrankungen verbunden. Fir oberirdische und unterirdische Leitungenwerden Schutz-
streifen unterschiedlicher GroRRe festgelegt, die die in der Regel nicht Gber=bzw. unterbaut wer-
den diirfen.?’

Es ist die Wertminderung fir das Bewertungsgrundstiick zu ermitteln: Diese orientiert sich an der
Nutzungseinschrankung, die sich fur das belastete Grundstlick.ergibt. Dabei wird nach gangiger
Wertermittlungspraxis nur die Wertminderung der unmittelbar:belasteten Flache betrachtet.

Die Wertminderung des belasteten Grundstlicks bemisst sich‘nach_dem-Grad der Beeintrachti-
gung. Dieser wird nach dem Modell von Springer und Noack??, dem:die Zielbaummethode zu-
grunde liegt, hergeleitet. Die Beeintrachtigung wird in-unterschiedliche Teilbereiche mit Gewich-
tung entsprechend ihrer Bedeutung fur die Bemessung'der Wertminderung-aufgeteilt.

Gewichtung
1. Bebauung 60%
2. Nutzung 20%
3. Betretungsrechte 10%
4. Sonstiges 10%
100%

Es erfolgt eine Einordnung.der Beeintrachtigung fiir das Bewertungsgrundsttick entsprechend der
Kriterien. In Verbindung mit Leitungsrechten wird-im Allgemeinen ein Schutzstreifen festgelegt,
der nicht tberbaut werden darf. Beieiner \erlegetiefe bis 1,50 m wird dieser in der Regel mit 5 m
angenommen. \

Die Trafostation und die-Leitungstrasse.verlaufen aufderhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
che. Lediglich-Nebenanlagen kénnen:durch das Leitungsrecht nicht realisiert werden. Die Wert-

minderung:fur die bauliche Nutzung schatze ich auf 10% .

Die sonstige bauliche und wirtschaftliche Nutzung der belasteten Flache, insbesondere durch die
ungunstigeplatzierte Trafostation sehe ich als erheblich eingeschrankt. Ich schatze die Wertmin-
derung auf'50%.

Die Beeintrachtigung der Betretungsrechte zum Zwecke der Unterhaltung, Wartung und Ausbes-
serung etc. fallen aufgrund der zu erwartenden geringen Intensitat kaum ins Gewicht. Die Minde-
rung wird auf 10% geschatzt.

Sonstige Nutzungseinschrankungen sowie subjektive Wertgesichtspunkte, wie z. B. Erschwer-
nisse in Hinblick auf einen Verkauf bzw. die Beleihung des Bewertungsgrundstlicks schatze ich
gering ein. Die Minderung schatze ich auf 20%.

21 Siehe Dr. Roland Fischer: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber digital > Teil VIII - Rechte und Belastungen >
4 Beschrankt dingliches Recht (Rechte Dritter) > 4.2 Dienstbarkeit > 4.2.7 Leitungsrecht > 4.2.7.1 Aligemeines

22 Siehe GuG Grundstiick und Grundstiickswert Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft Bodenpolitik und Wertermittiung

Werner Verlag Ausgabe 1 2014 S. 23 ff.
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Gewichtung Wert- Gesamt
minderung
1. Bebauung 60% 10% 0,06
2. Nutzung 20% 50% 0,10
3. Betretungsrechte 10% 10% 0,01
4. Sonstiges 10% 20% 0,02
100% 19%

Die Wertminderung fur die unmittelbar belasteten Flache ergibt damit 19%. Es erfolgen die Er-
mittlung der unmittelbar belasteten Flache und der Wert der‘Beeintrachtigung:

Belastete Flache 42,00 5,00 210,00:m?
Bodenwert 115,00 €/m?
Wert der belasteten Flache 24 150.€
Wertminderung in % 19%
Wertminderung 4589 €
gerundet 5.000 €

Es ergibt sich folgender belastete Verkehrswert:

[Unbelasteter Verkehrswert A\ ~— 505,000€]
Werteinfluss aus Lasten und Beschrankungen

Abt. I, Nr. 1 und 2

Trafostation mit Leitungsrecht =5.000 €
|Belasteter Verkehrswert (Y -500.000 €|
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6 ZUBEHOR

Vereinzelt befindet sich noch Buroausstattung in Form von Burostihlen, Besucherstiihlen, Blro-

schranken und -tischen und einem Empfangstresen im Bewertungsobjekt. Den Zeitwert schatze
ich auf 0 €. .

\‘\\:\’\»\
NN
Den Zeitwert der Einbaukiche in der Wohnung im Dachgeschoss rechts sch-é’;ze\ ich Uberschla-
gig auf 300 €. S N
Eo)" DN
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7 VERKEHRSWERT

Definition nach Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt
§ 194 BauGB der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlwhen

a

Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften <. =~

der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundst&c}s

oder des sonstigen Gegenstands der Wertermtttlung N
ohne Riicksicht auf ungewbéhnliche oder person//che Verhéltn/sse

zu erzielen waére. X TN
l‘_ | SN

~

Verkehrswert Im vorliegenden Bewertungsfall handeli es SICh um eln Gewerbeobjekt
Diese werden in der Regel ertragsonentlert genutzt ‘Somit leitet sich der
Verkehrswert aus dem Ertragswert ab. AN
SN *\ P
Unter Berucksichtigung alletJ wertbeelnflusSenden Umstande wird der
Verkehrswert zum Wertermlttlungssﬂchtag 13, 0&2026 sachverstandig

\\'

geschatzt auf: \\ NG
o N
unbelasteter . ,\\\‘:-,
Verkehrswert inW r; n fii nsﬂ?snc??t? rﬁt nd Eur
Flurstiick Nr. 694/2 _‘\?\ € \F‘ u e\ inftause uro
belasteter () NS (7 N
Verkehrswert T\ (OO ?09‘900 €
Flurstiick Nr. 694/2 ~oue  inWorten: - funfhunderttausend - Euro
’ § ,‘\\ N N NS ﬂ\; ‘ \“::,

> L) g NN e

Verkehrswert K N \\\ X 575 €

LN \\ .
Flurstiick Nr. 694/3 f\ R ‘-‘in Worten: = funfhundertfiunfundsiebzig - Euro

Vorstehendes Gutachten g@nlefst Urheberschutz und ist nur fir den Auftraggeber und fiir den an-
gegebenen Zwe\ckibestlmmt \Dntten ist dle Verwendung dieses Gutachtens und seiner Ergebnisse
ausdruckllch nlcht gestat\et '

H. -,\ N
Ich vers;chere das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergeb-
nis verfasst zu haben.

signiert von: s
l::“‘.Gefertlgt Bad D\urrhelm den 29.04.2026 AL I = :
\ N\ Beirow é_‘-‘_" '-..II-'-;I'__rur-lI Jﬁr.. 1 :-\. L
29.04.2026 T, :)
L ""ln--- P i
mlt : . :t “‘I-"l:rl-.l:r;“":-'._.a':lll
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Darstellung Lageplan mittels Kartenviewer des Geoportals Baden-Wiirttemberg
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Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de

Hinweis: Bei der Darstellung handelt es sich nicht um einen amtlichen Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster. Die Darstellung ist nicht rechtsverbindlich.
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Auszug aus dem Bebauungsplan ,,RiesestraBe“

Quelle: Auskunft der Stadt Albstadt
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Hochwasserrisikomanagement-Abfrage Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg

Quelle: Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg?®

25 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/
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26 Quelle: Bauakten Stadt Albstadt
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8.3 Fotodokumentation
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Bild 5 Untergeschoss — ehemalige Heizungszentrale
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Bild 7 Untergeschoss — Treppenhaus mit vorbereitetem Aufzugsschacht

Bild 8 Untergeschass:=Flur
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Bild 9 Untergeschoss — WC-Anlagen
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Bild 11 Untergeschoss — Lager / Werkstatt
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Bild 13
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Bild 15 Untergeschoss — Anbau Biro / Lager
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Bild 17 Untergeschoss - Pufferspeicher

Bild 18 Untergeschoss - Warmepumpe
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Bild 19 Erdgeschoss — Treppenhaus
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Bild 21 Erdgeschoss — Blro, Trennwande und Installationsboden teilweise entfernt
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Bild 23 Erdgeschoss — Sanitarbereich
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Bild 25 Erdgeschoss — Ubergang zum Biiroanbau Ost
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Bild 29 Obergeschoss — Sanitarbereich nach Angabe auler Betrieb

W »" -

(¢ ‘\"\;' :? =
X2 AT O
Bild 30 Obergeschoss = Blick auf Flachdach:Anbau West (Wasserschaden)
B ;,1_1\?\ - - ‘«1\ ")




Gewerbeimmobilie mit Fertigungsrdumen, Biros, Lager und 2 Wohnungen
Riesestrale 38, 38/1 in 72459 Albstadt Ortsteil Laufen = Flurstiicke Nrn. 694/2 und 694/3
Aktenzeichen: 9 K 22/25
Seite 84 von 87

Bild 31 Dachgeschoss — Treppenhaus

Bild 32 Dachgeschess = Feuchteschaden \ari‘Ho‘I‘Zkonstruktion

N




Gewerbeimmobilie mit Fertigungsrdumen, Biros, Lager und 2 Wohnungen
Riesestrale 38, 38/1 in 72459 Albstadt Ortsteil Laufen = Flurstiicke Nrn. 694/2 und 694/3
Aktenzeichen: 9 K 22/25
Seite 85 von 87

Bild 33 Dachgeschoss — Personal-WC nach Angabe aul3er Betrieb
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Bild 35 Dachgeschoss — Betriebswohnung links Wohnen
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Bild 37 Dachgeschoss — Betriebswohnung rechts Wohnen
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