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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Zertifizierte Sachversténdige fiir die Markt- und
Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten
ZIS Sprengnetter Zert (Al), Zert.-Nr. 0405-006

Brigitte Mann

Onolzheimer Hauptstralle 69
74564 Crailsheim

An das Telefon: 07951 -25296
Amtsgericht Crailsheim Telefax:' 07951-27638

Frau Rechtspflegerin Luisa Haun Internet:  www.gutachten-mann.de
SchloRplatz 1 eMail: bmi-mann@t-online.de

74564 Crailsheim Datum: - 28.10.2024

GA: 20241396
Az: 41K 2/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
ehem. Produktionsgebdude bebaute Grundstiick
in 74582 Gerabronn, Robert-Bosch-Strae 13

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde
-bei einer Besichtigung nach dem dufderen Anschein-

zum Stichtag 29.08.2024 ermittelt mit rund

440.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 61 Seiten inklusive Anlagen mit insgesamt 33 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

© Brigitte Mann
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1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem ehemaligen Produktionsgebaude
(ehemaliges Druck- und Verlagshaus).
Es handelt sich um eine sogenannte extravagante Immobilie,
welche leider nur von auf3en besichtigt werden:konnte, da eine
Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde:

Das Gebdude macht von auflen einen-vernachlassigten Ein-
druck. Die Ausstattung kann deshalb -allenfalls nach dem aulie-
ren Eindruck geschatzt werden.

Vermutlich ist keine Heizungsanlage vorhanden.

Objektadresse: Robert-Bosch-Strale 13

74582 Gerabronn
Grundbuchangaben: Grundbuch von Gerabronn-Michelbach, Blatt 1361, Ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Gerabronn-Michelbach, Flurstiick 1620,

zu bewertende Flache 9.191 m?

1.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin: Amtsgericht Crailsheim
Frau Rechtspflegerin Luisa Haun
SchloRplatz 1
74564 Crailsheim

Auftrag vom 29.08.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
Aktenzeichen:des Amtsgerichts: 4 1 K 2/24

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren

Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag, - 29.08.2024
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang-der, Besichtigung etc:: Die Besichtigung erfolgte nach dem aufleren Anschein, mein
Standort: von der Stral3e aus.

Teilnehmer am Ortstermin: Sachversténdige Brigitte Mann

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Von der Auftraggeberin wurden fur diese Gutachtenerstellung im
gen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfi-
gung gestellt:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.03.2024
Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Un-
terlagen beschafft:
o Flurkartenauszug, lizenziertes Kartenmaterial von ongeo
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
e eigene Berechnung der Brutto-Grundflache und der Nutzfla-
chen
¢ Anfrage beim Landratsamt Crailsheim, Anforderung der Bau-
akte mit Baubeschreibung und Berechnungen
o Marktdatenableitungen Industrial Bundle
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e Bodenrichtwert, www.boris-bw.de
zustandiger Gutachterausschuss

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die Sachversténdige Brigitte Mann wurden folgende Tatig-
keiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zusténdigen
Amtern;

o Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

o Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufsteltungen bzw. Berech-
nungen der Bruttogrundflache und der-(Wohn- und)Nutzfla-
chen;

o Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf-der Grund-
stiicks- und Gebaudebeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden.durch die Sachver-
standige auf Richtigkeit-und Plausibilitat-uberprift, wo erforder-
lich ergénzt und fir dieses:-Gutachten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben der Auftraggeberin

Bewertungsrelevante Vorinformationen:

Der Verkehrswert entspricht dem am Wertermittlungsstichtag, unter-Berlcksichtigung aller wertbeeinflussen-
der Zustandsmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks, am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreises.
Ziel ist bei einer Verkehrswertermittiung den hochstwahrscheinlichen Kaufpreis-im nachsten Verkaufsfall zu
ermitteln. Dabei spielt keine Rolle, was das Bewertungsobjekt hinter sich'hat, sondern es ist die kiinftige Nut-
zung mafigebend. Deshalb sind die Wertbetrachtung und alle erforderlichen Wertermittlungsansatze grund-
séatzlich nicht an den (Kaufpreis)Uberlegungen des derzeitigen Grundstiickseigentiimers und -nutzers zu ori-
entieren, sondern an denen eines potenziellen, tblichen Nachfolgeeigentimers und -nutzers. In diesem Zu-
sammenhang unterstellt man, dass-der jetzige Eigentimer nicht vorhanden ist und welche Nachfolgenutzun-
gen zum Wertermittlungsstichtag denkbar, beziehungsweise wirtschaftlich durchfiihrbar sind.

Folgende Fragen sind relevant:

Welcher Interessent kénnte-mit welchem Konzept fiir das-Bewertungsobjekt in Frage kommen?
Wie ist die aktuelle Marktlage-in Gerabronn?

Wie ist die Vermarktungsdauer einzuschatzen?

Ein Interessent, ein-wirtschaftlich denkender und handelnder Marktteilnehmer, benétigt fiir seine Finanzierung
ein insgesamt stimmiges Konzept und entsprechende Sicherheiten. Da die Materialkosten und die Renovie-
rungskosten gestiegen sind, liegt der Preis pro m? bei einem Umbau und bei Nutzungsanderungen so hoch,
dass die Nachfrage nach.modernisierungsbedurftigen Immobilien als gering eingeschéatzt wird.

In Anbetracht dessen, dass das Gewerbeobjekt im Industriegebiet liegt und Gber eine ausreichende Grund-
sticksflache verflgt, schéatze ich, dass sich innerhalb von 12 Monaten ein entsprechender Kaufer finden
konnte; der entweder seinen eigenen Geschéftsbereich in die vorhandenen Rdume, unter Durchfiihrung von
Umbaumalnahmen und Nutzungsanderung, einbringt oder einen Abriss des gesamten Geb&udes vornimmt.

Besonderheiten, MaRgaben:

Es wurde keine Innenbesichtigung ermdéglicht. Beim Ortstermin war lediglich eine Besichtigung nach dem au-
Reren Anschein der Gewerbeimmobilie - von der Stralle aus — méglich. Demnach wurden die Bruttogrundfla-
chen- und Nutzflachenberechnungen den vorhandenen Grundrissen entnommen. Eine Gewahr fir diese
Schatzungen wird ausdriicklich nicht ibernommen.

Aus bewertungstechnischen Griinden wird deshalb ein Ausstattungsstandard unterstellt. Da hinsichtlich der
Innenausstattung keinerlei Informationen vorliegen, wird in dieser Bewertung unterstellt, dass die Uberwiegen-
den Flachen modernisierungsbediirftig sind.
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Laut Auskunft des zustdndigen Bezirksschornsteinfegermeisters ist keine Heizungsanlage vorhanden. Das
Bewertungsobjekt wurde -nach seinem Kenntnisstand- mittels eines mobilen Heizcontainers beheizt; dieser
mobile Heizcontainer sei nicht mehr vorhanden.

Da ich davon ausgehe, dass hinsichtlich der GréRRe des Objektes ein Leerstand einzukalkulieren ist, wird fur
das erste Jahr ein Abschlag einer prognostizierten Jahresmiete zuziglich Betriebskosten bei den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) in Abzug gebracht.

Da allenfalls vermutet werden kann, in welchem Zustand sich die Ausstattung befindet, weise ich ausdriicklich
darauf hin, dass ein Ersteigerer/Ersteher umgangssprachlich ,die Katze im Sack"® ersteigert; diese Besonder-
heit ist bei einem Gebot ggf. zu beriicksichtigen.

Das Gebaude wurde ehemals, ca. 1998, fir einen bestimmten Zweck, namlich dem-Betrieb-eines Druck- und
Verlagshauses erbaut. Das Objekt steht vermutlich schon mehrere Jahre leer.

Hinsichtlich der Geb&udestruktur sind vermutlich Brandschutzmaflinahmen: erforderlich..Ein-Brandschutzkon-
zept und die damit zusammenhangenden Kosten liegen nicht vor.

Modernisierungen wurden vermutlich nicht durchgefiihrt. Es wurde lediglich, laut Bauakte, ca. 2007 eine Er-
weiterung -ein Hallenanbau- vorgenommen.

Eine Nachfolgenutzung als Produktionsflache des Gesamtobjektes halte ich:furfraglich, zumal das gesamte
Gebaude in individueller Bauweise erstellt wurde und zum Wertermittlungsstichtag nicht modernsten Anforde-
rungen an Produktionsimmobilien entspricht und auch nicht barrierefrei ist.

Unterstellt man einen Leerstand mit Nachfolgenutzung, gemaR den Erl&uterungen“Bewertungsrelevante Vo-
rinformationen”, ist zusatzlich ein Leerstand von. einem-Jahr bei den:besonderen-objektspezifischen Grund-
sticksmerkmalen (boG) wertmindernd in Abzug zu-bringen. Die Betriebskosten sind dabei, gemaf der Vorga-
ben des § 32 Abs. 1 ImmoWertV, zusatzlich.zu beriicksichtigen.
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21 Lage

211 GrofBriaumige Lage

Bundesland: Baden-Wiirttemberg

Kreis: Schwébisch Hall

Ort und Einwohnerzahl: Gerabronn (ca. 4.520 Einwohner)
Unterzentrum

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:

Crailsheim ca. 25 km, Schwéabisch Hall ca. 30 km,
Heilbronn ca. 70 km, Stuttgart ca. 110 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart

BundesstralRen:
B 290

Autobahnzufahrt:
BAB A6 ca. 15 km

Bahnhof: )
Crailsheim, Schwébisch Hall-Hessental, Ohringen

Flughafen:
Stuttgart

demografische Struktur Durchschnittsalter ca. 43,5 Jahre.
Altersverteilung:
e 18 Jahre oder jinger: ca. 17 %
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21.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:
Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

18 bis 30 Jahre: ca. 20 %

30 bis 45 Jahre: ca. 13 %

45 bis 65 Jahre: ca. 28 %

65 Jahre oder alter: ca. 22 %
Bevdlkerungsentwicklung:

e im letzten Jahr: ca. 4 %

e in den letzten 5 Jahren: ca. 0,59 %
e in den letzten 10 Jahren: ca. 0,19 %

Stadtrandlage, Industriegebiet (Gl);

Die Entfernung zum Stadtzentrum Gerabronn betragt ca. 1,7 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs;

Schulen und Arzte;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1,7 km-entfernt;

mittlere Geschéftslage

ausschlielich gewerbliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, eingeschossige Bauweise

keine wesentlichen erkennbar

fast eben

GrundstiicksgrofRe: ca: 9191 m?;
Bemerkungen: unregelmafige Grundstiicksform;
Eckgrundstick

Stral3e.im Industriegebiet
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes;
eingefriedet durch Zaun

vermutlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Verdachtsflache liegen, geméall Bau- und Umweltamt Schwé-
bisch Hall, vom 30.8.2024, nicht vor.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Robert-Bosch-Stralle 13, 74582 Gerabronn

20241396 Seite 11 von 61



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 C; 1 42
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- .
lienarten ZIS Sprengnetter Zert(A) — TTTTTTTmTETTOT

©Brigitte Mann

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 05.03.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Gerabronn-
Michelbach, Blatt 1361, keine wertbeeinflussende Eintragung,
auler

e Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll. des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem.Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass.ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlos)aufteilung sachgemal beriick-
sichtigt werden.

keine
Es wird in dieser Wertermittiung: unterstellt, dass keine Rechte

und Belastungen vorhanden sind.-ggf. vorhandene sind zusétz-
lich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Das-Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen, laut Frau Stadt Gerabronn.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan;in Kraft.getreten am 11.10.1993, unter anderem folgende

Festsetzungen:
Gl = Industriegebiet;
m =12 m max. Wandhéhe;

GRZ :=0,8 (Grundflachenzahl);
BMZ. =9,6 (Baumassenzahl);
SD, FD, SHD

Es wurde-keine Innenbesichtigung-ermdglicht. In dieser Wertermittlung wird deshalb unterstellt, dass das
Bauvorhaben bauordnungsrechtlich genehmigt wurde.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-

tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

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

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezilglich der Beitrdge fur Er-
schlielungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

Robert-Bosch-Stralle 13, 74582 Gerabronn
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, (fern)mindlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem ehemaligen Produktionsgebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung).

Auf dem Grundstiick befinden sich Stellplatze.

Das Objekt ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und AufRenanlagen 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 allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen:auf ‘Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen
Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen.sowie der-technischen Aus-
stattungen und Installationen (Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird: die Funktionsfa-
higkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich von auf3en
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden..Es'wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf:pflanzliche und tierische Schadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde nicht gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausge-
tauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen-gem. § 71 GEG sowie die obers-
ten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden miissen und;ob es hinsichtlich des Brandschutzes
Vorgaben gibt, welche nicht erfiillt worden sind/erflllt werden missten.

3.2 ehemaliges Produktionsgebadude

3.21 Gebdiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: ehemaliges Produktionsgebéude

Baujahr: ca. 1998
Anbau.ca. 2007, Stidwest

Auflenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Versandhalle, Lager, Sortierabteilung, Produktionsbereich, Anlieferung, Abtransport, Biros, Umkleiden, Pau-

senraum, sanitare Anlagen

Obergeschoss:
5 Buros, Produktionsbereich/Rotationshalle

laut vorliegenden Grundrissen/Schnitten
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3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach), laut Bauakte

Konstruktionsart: Stahlbetonskelettbauweise

Aullenwande: Leichtbaufassade mit isolierten Stahlkassetten
Innenwénde: Mauerwerk, Kalksandstein

Dach: Rheinzink, Stehfalz-Blech, Flachdach begriint
Treppen: Stahlbeton, Stahltreppe (Rotation)

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.241 (neu)
Fenster: Fenster aus Kunststoff/Aluminium

Bauschaden und Baumangel, Besonder-  tlw. Fenster defekt
heiten: vermutlich kein Heizungssystem vorhanden

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand kann nach dem &uf3eren Anschein nicht
eingeschatzt werden.
Es besteht -nach dem &ufleren Anschein- ein Unterhaltungsstau
und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Hofbefestigung,
befestigte Stellplatzflache, Einfriedung (Mauer, Zaun, Metalltore).
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem ehemaligen Produktionsgebaude bebaute Grundstiick
in 74582 Gerabronn, Robert-Bosch-Strale 13 zum Wertermittlungsstichtag 29.08.2024 ermittelt.
Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Gerabronn-Michelbach 1361

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Gerabronn-Michelbach 1620 9.191-m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschaftsverkehr und ‘der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl."§.6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe-des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der markt-
Ublich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen.

Dazu zahlen:

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

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur-Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgré3e, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

Das Sachwertverfahren.wird; aufgrund der nicht ausreichend zur Verfiigung stehenden Daten, zur Stitzung
durchgefiihrt.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 30,00 €/m?zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt
definiert:

frei
keine Angabe

beitragsrechtlicher. Zustand
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 29.08.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 9191 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
29.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 30,00 €/m? E1
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[ (Ausgangswert fir weitere Anpassung) | |

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 29.08.2024 X 1,05 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 31,50-€/m?
Flache (m?) | keine Angabe 9.191 m? x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 31,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 31,50 €/m?
Flache x 9:191' m?
beitragsfreier Bodenwert = 289.516,50 €

rd. 290.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag-29.08.2024 insgesamt 290.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Laut Stadtverwaltung Crailsheim, Auskunft-des Gutachterausschusses; Abfrage www.boris-bw.de, liegt der
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 fur die Grundstiicke im-Bewertungsgebiet bei 30,00 €/m?. Dieser Bodenricht-
wert ist laut § 16 Abs. 2, 1.-4. und § 24,(2) ImmoWertV21 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB nicht geeignet,
da er hinsichtlich Art und MaR} der baulichen Nutzung nicht hinreichend genau bestimmt ist. Die Sachverstén-
dige hat den Bodenrichtwert hinsichtlich der relativen Héhe mit.vergleichbaren Lagen verglichen und hélt den
Bodenrichtwert in Héhe von rund 30,00 €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei) nach Uberpriifung als Ausgangswert
fur angemessen. Die erforderlichen Anpassungen hinsichtlich der Flache, der Lage oder der Zeit erfolgen
gegebenenfalls im Anschluss:

E2

Die Umrechnung des-Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Ansatz-einer aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten geschatzten durchschnittlichen 3%igen jahrli-
chen Bodenpreissteigerung.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik
Wertermittlungsstichtag 29.08.2024

BRW-Stichtag - 01.01.2023
Zeitdifferenz = 1,66 Jahre
Bodenwertdynamik b x 3 %/Jahr
insgesamt 503 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,05
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4.4 Ertragswertermittlung

441 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jéhrlich
Nr. | -unterstellt- geschatzt bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
ehem. Produktionsge- Biro 244,00 5,10 1.244,40 14.932,80
baude
Produktions- 2.114,00 2,70 5.707,80 68.493,60
flache
Lager 129,00 2,60 335,40 4.024,80
Logistik 669,00 2,90 1.940,10 23.281,20
Summe RUND 3.156,00 - 9.227,70 110.732,40

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich.erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 110.732,40 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Yermieters)

(16,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 17.717,18 €
jahrlicher Reinertrag = 93.015,22 €
Reinertragsanteil des Bodens

9,30 % von 290.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x-Bodenwert:(beitragsfrei)) - 26.970,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 66.045,22 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=9,30 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 6 Jahren Restnutzungsdauer x 4,446
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 293.637,05 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 290.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 583.637,05 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 583.637,05 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 145.000,00 €
Ertragswert = 438.637,05 €

rd. 439.000,00 €
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4.4.2 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Es lag lediglich die Bauakte vor. Fiir die
Richtigkeit wird keine Garantie ibernommen, da keine Innenbesichtigung erméglicht wurde.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfristiger Durchschnittswert . aus.dem Indust-
rial Bundle, Seite 6, abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewer-
tungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die geschatzten, vom Vermieter zu tragenden, Bewirtschaftungskosten setzen sich-aus 1.) Instandhaltungs-
kosten, Erlauterungen siehe Industrial Bundle. Die Instandhaltungskosten fiir-gewerbliche Immobilien betra-
gen gemafl den Angaben durchschnittlich:

Lager 2,37 €/m?x 129 m? = 305,73 €

Logistik 2,39 €/m? x 669 m? = 1.598,91 €
Produktionsflachen 3,22 €/m? x 2114 m? = 6.807,08 €
Buroflachen 1,71 €/m? x 244 m? = 417.24 €

Gesamt fir 3.156 m? = 9.128,96 €

2.) ca. 4 % Mietausfallwagnis jeweils jahrlich-auf die Nettokaltmiete bezogen; von 110.732,40 € = gesamt
4.429,30 €

und 3.) Die Verwaltungskosten (Produktion) pro Mieteinheit betragen monatlich @ 1,42 €/m?; gesamt 4.481,52
€

Bewirtschaftungskosten gesamt 18.039,78 € = 16,29 %, rund 16'%

Liegenschaftszinssatz

Nach Angabe des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Crailsheim, hier: Gerabronn, liegen keine Lie-
genschaftszinssatze vor. Gerabronn ist iberwiegend eine sehr l&andlich geprégte Region, deshalb liegt keine
fur eine statistische Auswertung hinreichende Stichprobe von verduflerten Renditeobjekten vor, um Liegen-
schaftszinssatze fur den-Landkreis Schwabisch-Hall bzw. Crailsheim abzuleiten.

Die Sachverstandige greift deshalb auf ausgewertete Daten von Industrial Bundle zurtick.

Der objektartspezifische Liegenschaftszinssatz fiir das Bewertungsobjekt wurde aufgrund dieser Auswertun-
gen bestimmt und angesetzt.

Fir das zu bewertende Gewerbegrundstiick ergibt sich bei einer tblichen Gesamtnutzungsdauer von 31 Jah-
ren und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 6 Jahren ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz
von 9.3.%. Da es:sich-um ein durchschnittliches Objekt in durchschnittlicher Lage handelt, sind keine weiteren
Anpassungen an-dem Liegenschaftszinssatz vorzunehmen. Er wird deshalb als angemessener Liegenschafts-
zinssatz der Ertragswertermittiung zugrunde gelegt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. In diesem Fall wird jedoch der Liegenschaftszins-
satz als zutreffend beurteilt, so dass weitere Anpassungen nicht erforderlich sind.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: ehem. Produktionsgebaude

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5

Ubliche GND [Jahre] 30 40 50

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,1 betragt demnach rd. 31
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung ‘als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigungvon durchgefihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Biiro-.und Produktionsgebdude

Das ca.1998 errichtete Gebaude wurde vermutlich nicht wesentlich modernisiert, jedoch erweitert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden'die wesentlichen Moedernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von.max. 20 .Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmafRnahmen Maximale Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefuhrte Unterstellte
MaRnahmen MaRnahmen
Verbesserung der Grundrissgestaltung, . Erweite-
2 1,0 0,0
rung Hallenanbau
Summe 1,0 0,0

Ausgehend von 1 Modernisierungspunkt;-ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert zu-
zuordnen. In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (31 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechne-
rischen®) Gebaudealter(2024.— 1998 = 26 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer
von (31 Jahre — 26 Jahre =) 5 Jahren und‘aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht wesentlich modernisiert®
ergibt sich fir das Gebdude 'gemall der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie“ eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauerivon rund 6 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertverfah-
rens 'bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -20.000,00 €

. Reparatur Fenster, Frontbereich, rund -20.000,00 €

Weitere Besonderheiten -125.000,00 €

e Leerstand 1 Jahr geschatzt 110.732,40 € zuzlglich -125.000,00 €
rund 13 % Betriebskosten = 125.127,61 €

Summe -145.000,00 €
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4.5 Sachwertermittlung
4.51 Sachwertberechnung
Gebdudebezeichnung Produktionsgebaude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 663,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) rund X 3.681,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 2.440.503,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 29.08.2024 (2010 = 100) X 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen:|. = 4.424.631,94 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 4.424.631,94 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 31 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 6 Jahre
e prozentual 80,65 %
e Faktor X 0,1935
vorladufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 856.166,28 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 856.166,28 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen + 60.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 916.166,28 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 290.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 1.206.166,28 €
Sachwertfaktor X 0,50
Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 603.083,14 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 145.000,00 €
Sachwert -zur Stiitzung- = 458.083,14 €

rd. 458.000,00 €
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4.5.2 Erlduterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir durchgefihrt. Die Berech-
nungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher
insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr-angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Biro- und Produktionsgebiude

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwénde 23,0 % 1,0
Konstruktion 11,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 2,0% 1,0
FuRbdden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 750 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 89,0.% 0,0 % 00% | 765% | 125% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten untersteliten Standardstufen, nur beispielhafte Aufzihlung und Be-
schreibung

AulRenwénde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
Standardstufe 3 nen; “Edelputz; gedammie Metall-Sandwichelemente; Warmedammverbundsystem
oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Konstruktion
Standardstufe 3 | Stahl- und Betonfertigteile

Standardstufe 4 Uberwiegend- Betonfertigteile; groRe stlitzenfreie Spannweiten; hohe Deckenhdhen;
hohe Belastbarkeit der Decken und Béden

Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folienab-
dichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 3 |Zweifachverg|asung (nach ca. 1995)
Innenwande und -tiren

Standardstufe 3 | Anstrich
FuRbdden

Standardstufe 3 | Beton
Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4 | ausreichende Anzahl von Toilettenraumen
Heizung
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elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 3 | zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teekiichen

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:
Biiro- und Produktionsgebaude

Nutzungsgruppe: Betriebs-/ Werkstatten, Produktionsgebaude
Gebéaudetyp: Industrielle Produktionsgebaude, Uberwiegend Skelettbau-
weise

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 700,00 76,5 535,50
4 965,00 12,5 120,63
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 737,22
gewogener Standard-=3,1

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch-Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 737,22 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* keine Heizung vorhanden x 0,900
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 663,50 €/m? BGF
rd. 663,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewoéhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei- alteren und/oder ‘schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhéaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche
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Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aulenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Einfriedungen 20.000,00 €
Hofbefestigung 40.000,00 €
Summe, geschatzt 60.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich.aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard.-Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus.[1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Biiro- und Produktionsgebaude

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiur.die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 30 40 50

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei-einem Gebaudestandard von 3,1 betragt demnach rd. 31
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus. 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag"zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt);"-wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaltnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den. Wertermittlungsansatzen -unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in‘der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden. Zur Bestimmung.der-Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen:ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Fir-den Bereich des Bewertungsobjektes hat der zustandige Gutachterausschuss in der Gemeinde keine
Sachwertfaktoren fir Gewerbeobjekte abgeleitet, da es keine ausreichende Anzahl von ausgewerteten Kauf-
preisen gibt..Der objektartspezifische Sachwertfaktor wird deshalb auf der Grundlage der in [1], Kapitel 3.03.
veréffentlichten Werte aus der Vergangenheit sowie eigener Ableitungen der Sachverstandigen bestimmt und
angesetzt. Danach liegen Kaufpreise fir gleichartige Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschafts-
kraft (d.h. mit gleichem Bodenwertniveau) rd. 50 % unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des
herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts). Plausibilisiert wird der angewandte Sachwert mit-
tels der Fachliteratur, Kleiber, 10. Auflage, Seite 2472, eigengenutzte Halle, eingeschrankte Drittverwendungs-
fahigkeit 0,40-0,50. Die Sachverstandige hat den Sachwertfaktor Uberprift und halt den objekispezifischen
Sachwertfaktor in H6he von 0,50 fir angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere firr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d:h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -20.000,00 €

. Reparatur Fenster, Frontbereich, rund -20.000,00 €

Weitere Besonderheiten -125.000,00 €

e Leerstand 1 Jahr geschatzt 110.732,40 € zuzlglich -125.000,00 €
rund 13 % Betriebskosten = 125.127,61 €

Summe -145.000,00 €

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. 439.000,00-€ ermittelt.

Der lediglich zur Stitzung ermittelte Sachwert betragt rd: 458.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem_ehemaligen Produktionsgebdude bebaute Grundstick in 74582 Gerab-
ronn, Robert-Bosch-Strale 13

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gerabronn-Michelbach 1361

Gemarkung Flur Flurstick
Gerabronn-Michelbach 1620

wird -bei einer Besichtigung nach dem duBeren Anschein- zum Wertermittlungsstichtag 29.08.2024 mit

rund
440.000 €

in Worten: vierhundertvierzigtausend Euro

geschatzt.

Die vorstehende Bewertung erfolgte auf der Basis aktueller Daten des regionalen Immobilienmarktes. Dabei
wurde berticksichtigt, dass die Angebote die Nachfragen Ubersteigen.

Der ermittelte Marktwert ist demzufolge als héchstwahrscheinlicher Kaufpreis zum aktuellen Zeitpunkt und fir
den nachsten zeitnahen Verkaufsfall zu verstehen.

Wie sich der Immobilienmarkt mittelfristig verandern wird, ist nicht abzusehen.

Insbesondere das gestiegene Zinsniveau, die infolge des Krieges zwischen Russland und der Ukraine hohen
Energiepreise sowie die Verteuerung bei den Renovierungsarbeiten wirken nachfragemindernd. Ob und in-
wieweit diese dadurch ausgeglichen werden kann, dass die ganz erheblich gestiegene Inflationsrate eine Um-
schichtung von Geld- in Immobilienanlagen ausldsen wird, bleibt abzuwarten.

Robert-Bosch-Stralle 13, 74582 Gerabronn 20241396 Seite 25 von 61



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 C; 1 5 6
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- .
Brigitte Mann

lienarten ZIS Sprengnetter Zertt Ay  TTTTmTmEmTmEmTeS

Die Sachversténdige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeugin oder Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Crailsheim, den 28. Oktober 2024
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Brigitte Mann

Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten
ZIS Sprengnetter Zert (Al), gemaf Sprengnetter Zertifizierung GmbH. und DIN EN.ISO/IEC 17024,
Zert.-Nr. 0405-006
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

-in der jeweils giiltigen Fassung-

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte. von Grundsticken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 21, in Kraft getreten am 1.1.2022

WertR: Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stiicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlief3lich:der Berichtigung
vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der.Fassung vom 5. Sep-
tember 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL) in der Fassung vom 20. Méarz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar
2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,:2909; 20031 S. 738), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. Juli 2018 (BGBI. | S. 1151)

GEG: Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur(Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden i.d.F:.der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBI. | S.
1728)

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der.Wohnflaiche vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346)

WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

BetrKV: Betriebskostenverordnung = Verordnung liber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober:1983 zurlickgezogen findet'die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

LBO: Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter:(Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter.Immobilienbewertung,-Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.)::lmmobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg:): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] - Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] ) Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie-zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter/ Kierig / Drieflen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[71 Marktdatenableitungen des o6rtlich zustadndigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte

[8] [Kleiber (Hrsg.), Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, 10. Auflage

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.24.1.0” (Stand Januar 2024) erstellt.
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6.1.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung Anlage 5

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWert 21 beschrieben

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren ahrlichen Ertrédgen (insbesondere
Mieten und achten) aus dem Grundstiick Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet Mal3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist edoch der Reinertrag Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten)

Das Ertragswertverfahren fullt auf der berlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlick die erzinsung des Grundstliickswerts (bzw des daflr:gezahlten aufpreises)
darstellt Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch apitalisierung des Reinertrags bestimmt

ierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl'die:erzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z B Anpflanzungen) darstellt Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als .unverganglich (bzw
unzerst rbar) Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und-sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AulRenanlagen i d-R im. 'ergleichswertverfahren
(vgl § 40 Abs 1 ImmoWert 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
ektspezifisch 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
Grundstiicks abzuglich R einertragsanteil des Grund-und Bodens

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen:Anlagen wird durch apitalisierung (d h Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen’und sonstigen Anlagen unter erwendung des (ob ektspe-
zifisch angepassten) iegenschaftszinssatzes 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 vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch-erwendung des aus aufpreisen abgeleiteten iegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar

6.1.2 Erlauterungen der bei-der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31.Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger ut zung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick - Bei' der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmem  glichkeiten des Grundstucks (insbesondere der Gebdude) auszugehen Als marktiblich
erzielbare Ertrdge k-nnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind."Weicht die tatséchliche ut zung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den lblichen, nachhaltig
gesicherten. utzungsm glichkeiten ab und oder werden fur die tatsachliche ut zung von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen vom blichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche utzung marktublich erzielbaren Ertradge zugrunde zu legen

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméafie Be-
wirtschaftung und zuldssige utzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die erwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten nter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminde-
rung zu verstehen, die durch uneinbringliche Rickstédnde von Mieten, achten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden eerstand von Raum, der zur ermietung, erpachtung oder sonstigen utzung be-
stimmt ist, entsteht Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen osten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs 4 ImmoWert 21 und § 29 Satz 1 und 2
Il B )
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug

gebracht, die vom igentimer zu tragen sind, d ni t t o eseten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden k nren
Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 rtV 21

er vorlaufige rtrag ertist der auf die ertverhédltnisse am ertermittiungsstichtag bezogene ( in a B
trag, der der Summe aller aus dem ekt wéhrend seiner t ng @ar erzielbaren (Rein) rtr @ ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht €& in ne aller wahrend der t ng  ernoch anfal-
lenden rtr @ a @zinstaufdie ertverhaltnisse zum ertermittlungsstichtag in"_ ertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen rtrag ert des ekts t ng eaist fir die:baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente)

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV 21

er kegenschaftszinssatz ist eine Rechengr eim rtrag ertverfahren _rita er Grundlage geeigneter
a dise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich t
ng n Bbauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des— rtrag. -ertverfahrens als r
nitt ert abgeleitet (vgl ert er Ansatz'des (marktkonformen) ob ektspezifisch
angepassten egenschaftszinssatzes fir die  ertermittiung im rtrag - ‘ertverfahren stellt somit sicher, dass
das rtrag ertverfahren ein marktkonformes rgebnis liefert, d em erkehrswert entspricht

er egenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die  n ti “ner Marktanpassungim rtrag ertverfahren
r i nerden die allgemeinen ertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. 12 Abs. 5 ImmoWertV 21
e Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der a-e, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier

Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich.genutzt werden kann estnutzungsdauer ist in erster
erung die i erenz aus i er Gesamtnutzungsdauer ‘a gi tat erm ebensalter am er-
termittlungsstichtag gr negelegt ése'wird allerdings dann verlangert (d a ebaude fiktivver ngt

enn beim Bewertungsob ekt wesentliche ‘Modernisierungsmalinahmen 'durchgefihrt wurden oder in den
ertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten:zur Beseitigung des ntrhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der ertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden

arktiibliche oder schlage(§7 s.2ImmoWertV 21

a en sich die allgemeinen ertverhaltnisse bei erwendung-der Eegenschaftszinssdtze auch durch eine
Anpassung mittels Inde rihen oder in anderer geeigneter: - eise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur

r itt nges marktangepassten vorlaufigen - rtrag “-erts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschléage erforderlich

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ s. rtV 21
ner den besonderen) ob ektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer ekte abweichenden individuellen igenschaften des Bewertungsob ekts (z B eichun-

gen vom normalen baulichen"Zustand, eine: wirtschaftliche eralterung, insbesondere Baumangel und
Bauschéaden (siehe nachfolgende r- .drungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren rtr g@n)

Baumaingel und Bauschaden (§ s. rtV 21

Ba ngl sind:- ehler, die dem Geb&ude i ereits von Anfang an anhaften B r atigafte
Ausfiihrung oder . van ng eik nren sich auch als funktionale oder &sthetische Méangel durch die eiterent-
wicklung des. Standards oder an ngn in der Mode einstellen

Ba ensind auf unterlassene nerhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uere in ir ngnoder
auf gn:von Baumangeln zurtckzufuhren r ehebbare Schaden und Mangel werden die diesbezugli-
chen ertminderungen auf der Grundlage der én geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind

e Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf in elpositionen bezogenen
génermittlungen erfolgen

er Bewertungssachverstandige kann i e wirklich erforderlichen Aufwendungen zur erstellung eines
normalen Bauzustandes nur tGberschlagig schatzen, danurzerst r ng @ a @nscheinlich untersucht wird,

grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir
Schaden an Gebauden notwendig) ir a r [ ara ewi@sgn, dass die Angaben in dieser

erkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieteretc n  ara eruhenden Inau-
genscheinnahme beim rt érmin ohne egliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen
o] ntin r emg r an ng n endchatzung angesetzt sind
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Nutzflache gemal Bauakte
EG Biiro Produktion |Lager Logistik Technik Verkehrsflach SUMME
Abtransporthalle 214,49
Versandhalle 325,74 nag?7
Lager 109,80
12,30
6,40
Schichtfiihrer Versand 12,30
Installationsschacht 5,11
Treppenhaus, Schleuse 31,05
Rollenkeller 306,66
Schwarzfarbe 16,41
Ersatzteile Rotation 16,41
Druckluft/Feuchtwasseraufbereitung 34,16
Rollenlager 68,97
Andienungshalle 214,49
Umkleide, Du, Damen 18,85
1,20
1,67
2,07
Flur, WC, Damen 5,76
3,96
Umkleide, Du, Herren 14,41
0,52
0,80
1,62
Flur, WC, Herren 5,50
5,40
Aufzugsmaschinenraum 5,00
Pausenraum 12,94
Raucher 12,71
Ersatzteile, Werkstatt 50,90
Aufzug 5,72
El, Installationsschacht 1,69
WC Damen 4,71
Behinderten WC 5,18
WC Herren 4,86
Teekliche 6,26
Sanitatsraum 9,81
Mittelspannung 20,77
Trafo 15,89
Fur 64,77
3,78
9,23
Putzraum 18,61
Geschaftsfuhrer 19,10
4,45
Sektretariat 20,39
1,30
Druckleiter 22,94
0,43
Windfang 8,35
Emfang 13,24
0,43
Besprechung 0,43
28,88
9,3
Anbau Sortieren 253
Nutzflache in m? 133,19 1.028,87 68,97 668,73 54,18 117,18 2.071,12
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Nutzflaiche gemalR Bauakte

|OG Biro Produktion [Lager Logistik Technik Verkehrsflachd SUMME
Treppenhaus, Schleuse 31,05
Aufzug 5,72
EL, Installationsschacht 1,69 Anlage 8
Putzraum 8,46
Plattenfertigung 89,10
0,84
Flur 14,58
Rotation 70,50
Werkstatt 17,90
Blasluft 25,36
Ersatzteile Rotation 25,36
Buntfarben 16,55
Waschmittel 18,26
Rotationshalle 306,66
63,75
Schichtfuhrer 12,04
Leitstand 49,16
Installationsschacht 5,11
Heizraum 8,38
Haustechnik 75,76
Anbau, Sortieren 140
Anbau Biiro 1 20
Anbau Biiro 2 20
Anbau Biiro 3 20
Anbau Biiro 4 13
Anbau Biro 5 26
|Nutzfléche in m? 111,04 771,73 60,17 0 96,66 45,63 1.085,23
Zusa @ ssung u
Nutzflache Biiro Produktion |Lager Logistik Summe
EG 133,19 1.028,87 68,97 668,73
Technik 54,18
Verkehrsflache 117,18
oG 111,04 771,73 60,17
Technik 96,66
Verkehrsflache 45,63
Gesamt 244,23 2.114,25 129,14 668,73 3.156,35
Die Berechnungen zur Bruttogrundflache (BGF) wurden den Baupldnen entnommen:
Einheit Lange/m Breite/m Faktor ca. m?
Gewerbeobjekt inkl. Ddmmung ca.
Erdgeschoss (EG) 42,800 30,800 1,0000 1.318,24
EG, eingeschossig 8,800 24,400 1,0000 214,72
EG, eingeschossig 8,800 24,400 1,0000 214,72
EG Front eingeschossig 30,000 2,440 1,0000 73,20
EG Segment eingeschossig 30,000 2,270 0,6667 45,40
EG Anbau 257,00
Obergeschoss (0G) 42,800 30,800 1,0000 1.318,24
OG Anbau 1,0000 239,00
Gesamt BGF 3.680,52
Gesamt BGF rund m? 3.681,00
davon nur eingeschossig 548,04
Erlduterung: Das Objekt konnte nicht besichtigt werden, Mal3e wurden dem Lageplan entnommen.

Anmerkung: Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und auf den Berechnungen der
Sachwerstandigen. Sie kénnen (nur) fur dieses Gutachten verwendet werden.
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Bild 1: Sidostansicht

Bild 2: Ostansicht
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Bild 3: Ostansicht (C 2 ‘i:" ‘ 1\;*' .
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Bild 4: Ostfassade, Fenster defekt (Pfeil)
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Bild 6: Nordostansicht
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Bild 7:  AuBenanlagen, strallenseitig
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Bild 8: Umgebung zum Norden
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Bild 9: Nordansicht

Bild 10:  Nordwestansicht
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
in Gerabronn, Robert-Bosch-StralRe 13

Fur das Gewerbegrundstiick

Anlage 10

Flur Flursticksnummer 1620 Wertermittlungsstichtag: 29.08.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 31,55 9.191,00 290.000,00
Land
Summe: 31,55 9.191,00 290.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache |Biro- und 3.681 3.156 1998 31 6
Produktions-
gebaude
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des| RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 110.732,40 17.717,18 € 9,30 0,50
(16,00 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 91,89 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstlicksmerk- -45,94 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 139,10 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 3,96
Verkehrswert/Reinertrag: 4,72
Ergebnisse
Ertragswert: 439.000,00 € (96 % vom Sachwert)
Sachwert: 458.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 440.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 29.08.2024
Bemerkungen
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Haftungsausschluss Anlage 11

Die Zertifizierte Sachverstandige haftet grundséatzlich nicht nur gegeniiber ihrem Auftraggeber, sondern auch
gegenuber Dritten. Das beauftragte Gutachten ist jedoch nur fir den Auftraggeber und fir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine darliberhinausgehende Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachver-
sténdigen.

Die Sachverstandige haftet fur Schaden — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn sie oder ihre
Erflllungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob.fahrlassig verursacht
haben. Alle dariiberhinausgehenden Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen: Das gilt auch fir Scha-
den, die bei einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften Gut-
achtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder angemessen gesetzter-Frist nachgebessert,
oder schlagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auftraggeber Riuckgangigmachung:des Vertrages (Wand-
lung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen.

M ngel missen unverziglich, nach Fertigstellung des Gutachtens durch die Sachverstandige, schriftlich an-
gezeigt werden, andernfalls erlischt ein Gewahrleistungsanspruch.

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des. 638 ( BGB) Biirgerlichen Gesetzbuchs
unterliegen, verjahren nach 3 ahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit der bergabe des Gutachtens an den
Auftraggeber.

Ungebundene Ausfertigungen von Gutachten sind rechtlich und im Sinne-dieser Haftungsvereinbarung nicht
glltig. Rechtsverbindliche Ausfertigungen miissen gebunden und unterzeichnet sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass die-im Gutachten enthaltenen.-, arten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind."Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das"Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung'nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im onte t
von Zwangsversteigerungen.darf das Gutachten bis maimal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden;:in anderen Féllen ma imal fir-die Dauer von 6 M naten.

© Brigitte Mann

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.
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