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9.1 Bauplédne Kfz-Werkstatt

Tiefgarage

westlicher Werkstattbereich Baujahr ca. 1956 = Grundriss Kellergeschoss
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westlicher Werkstattbereich Baujahr ca. 1956 = Ursprungsplan Grundriss Erdgeschoss
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Ostlicher Werkstattbereich/ Werkstatthalle Baujahr ca. 1972 = Grundriss Kellergeschoss

‘ FILICHARY - NS
{ e SN BRI

OMEBLICHT

Ostlicher Werkstattbereich/ Werkstatthalle = Schnitt Erd- und Kellergeschoss
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Anbau Sozialrdaume und ehem. Lackierkabine an &éstliche Werkstatthalle = Grundriss Untergeschoss
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912 Bauplane Wohnhaus

Hinweis: Bauplane fur den Werkstattanbau und den Teilkeller des Wohnhauses liegen nicht vor.
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9.13 Definitionen Bestimmung Mietansatz

IHK-Gewerbemietspiegel 2023

Definition zu den verschiedenen Lagen und zur Ausstattung

bei Buro- und Praxisflachen

Ladenflichen

Hervorragende Innenstadt- /[Frequenzlage

» hesieGeschaftsiage mit hbchsier FURgangerrequenz
» zentrale Einkaufsmbglichkeiten im Umfald

= umfassender Branchenmix

Gute Innenstadt-/Frequenzlage

« gule Geschafislage mit sofider Fullgangerirequenz
» Linkaufsmbglichkeiten des t3glichen Bedarfs

« eingaschrankrer Branchenmix

City-Randlage
- liegen am Rand der Innenstadt, gehren abér noch zum
Stadtbereich

Yorort-Lage
« liegen weder in der Innenstadt noch im weiteren
Stadtzebier, sondern bereits in sinem der Vorans

Einkaufs-/Fachmarktzentrum

+ fsCvom Stadizentrum haufig erwas enifernt, das kraft der
Bindeling verschiedener Einzelhandelsgeschafie baw.
fusammenfassung menrerer Fachmarkte selbst Uber eins
5o grofie Anziehungskraft verfllgt, dass die Lage eine
Bigane, filr sich 7u bewertende Kategorie bildet

Biiro- und Praxisflachen
Lags

Sehr gute Lage

sehrzentrale, reprisentative Lage, di2 nicht identisch
mit der Innenstadilage sein muss

bestas Standortimage

sehrguie Verkehrsanbindung

sehr guie erreichbarkeit mit affentlichen Verkehrsmittein
umfangreiche Siellplize am Objek:

sehr gute Parkmaglichkeiten

perfekie Service- und Infrasoukiur (2.8, hillS|[]’H.'|[i'h
Gastronomie, Einkautsméglichkeitan)

Gute Lage

« hohes Standorimage

« giute Verkehrsanbindung

« gute Erreichbarkeit mit &ffentichen Verkehrsmitteln
« geniigend siellpiaize am Objekr

- giite Parkméiglichkeiten

« oiie Infrastrukur

Seite 92 von 96

Mittlere Lage

«» durchschnimiliches Standomimage

« mittlers Verkehrsanbindung

» mittiera Erretchbarkeit mit offentlichen Verkehrsmitmeln

« Stellpiatze am Cbjekt

« Parkmbglichkeiten id. unproblemarisch

« Infrastruktur wie Gastronomie oder einzelne Einkaufs-
miglichkenen teilweise varhanden

Randlage

« kein Standortimage

= unter Umstdnden schiechita Verkehrsanbindung

o sghilechi= Errelchbarkel mit afentichen Verkehramineln
= ausreichend Stellpldtze am Dbjekt

» Parkmbglichkeiten

« praktisch keine oder schiechte Infrastrultur

Ausstattung

einfach

» Gebdude diter als 3o [2hre oder mit deutlichem
Renovierungsbedarf

+ unginsiige Raumautteilung

» einfache Gebiudeausstattung

« ainfache Haustechnik

« einfache sanitdre Anlagen

» kejn Aufzug

= R3ume nicht schilsselfertig

nur mittelimaiige M-Datenverbindung

mittel

» puter Gebaudezusiand

= reitgemale Haustechnik

= Zeitgemaka sanitdre Anlagen

» rweckmadlige Raumauftelung

= mittiers Fexibilitat der Raumzuschnitie
« evtl. Aufriige vorhanden

= schilsseffertige Buroflachen

= gute [T-Daterverbindung

gut

= neuwertiges oder renoviertes bzw. saniertes Gebdude
mit gier Haustechnik.

= moderne sanitire Anlagen

» glinstige Raumaufieilung bew. fexible Raumrzuschnitte
nach Misterwunsch

« Raume direkt nutcbar

« besie IT-Datenverbindung {Glasfaser)

= Aufzlige
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Industrialport

Lagerhallen dienen primar der Einlagerung von Waren. Sie haben haufig eine niedrige Deckenhdhe und weisen nur eine begrengde

Anzahl von ebenerdigen Toren oder Rampen auf.

Ausstattungsikiasse A Ausstettungskiasse B Ausstatiungsklassa C
Baualter unter 10 Janre 10 bis unter 25 Janhne | 25 Janhre und alier
Hallenhdhe &,5m oder mehr 5,0m bis unter 8,5m | unter 6,0m
Bedantraglast 5, OUmE oder mehr 4,0t'me bls umier 5,.0Ume | unier 4,0Um?
Tore mindestens. 1 Tor pro | mingdestens 1 Tor pro | wehigerals 1 Torprod 500m®
1.000m® Hallenfache 2 500m® Hallenfidche HallenErhe
Andienungszonen/Rangierdl | Qrofzigy ausraichiend unzurelchend
achen far LKW
Heizung effizient ausreichend keine Heizung
Tageslicht TagesichidurchLichikuppeln | TageslichidurchLichuppeln | unzwelchend
und Fensterbdnder oder Fensterbander

Produktionshallen diensn primdr der HE"‘SIHI.II'Dg vol Waren. Sie sind meis! beheldt und vesTogen Gber ebensrdige Rolifore,

Tageslicht und tellweise Krananiagen

Aussiatiungshlasse A Ausstattungsklasse B Ausstattungsklasse C
Baualter unter 10 Jahre 13 bis unter 25 Jahre 23 Jahre und akter
Hallenhihe B, am oder mehr 5,0m s unter B, 5m unter &,0m
Bedentraglast 5,0Um* oder mehr 4 (ifm® bis unter 5 04 unter 4, 0vim*
Tore mindestens 1 ebenerdiges | mindestens 1 ebenerdices | weniger als 1 ebenendiges
Tor pro-1.500m* Hallenfiache Tor pro 3.000nF Hallennache | Tor pro 3.000m* Hallentache
plus Rampentore
Andienungszonen/Ranglerfl | groiziigio ausreichend unzureichend
achan fir LKW
Helzung effizient auseichend keine Heizung
Tegesiicht TageslichtdurchLichtkuppein | TageslichtdurchLichtkuppeln | unzureichend
und Fensterbander oder Fensierbander
Blrofidchon
e befrachteten Bomofachen sind ausschiefich Biroflachen in Gewerbe- undioder Indusiriegebieten, die sich direkt in oder an
ener Hallenfiache befinden

Ausstattungsklasse A Ausstattungsklasse B Ausstattungsklasse C

Baualter | urter 10 Jahre 10 bis unter 25 Jahre 25 Jahre und ater

Lichte Raumhahe | 3.0m oder mehr 2,5!11 bis unter 3, 0m urier 2.5m

Sonnenschutz aultenliegend, eleklrisch aullenliegend, manuell mil | nichl vorhanden

Hurbed

Verkabelung | Doppslboden Hohlraumboden Fensterbank/Zockelleisie

Kirhiung | Klimatisisning Kilhldecke nicht vorhanden

Sicherheit Zugangskontrolle, Fugangskonimlie nicht vorhanden
Videodberwachung
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10. Erlduterungen

Verwendete Gesetze (in der jeweils aktuellen Fassung)
und Richtlinien
BGB Burgerliches Gesetzbuch
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BayBO Bayerische Bauordnung
DIN 277 DIN-Norm Teil 1 zur Ermittlung von Grundfla-

chen und Rauminhalten von Bauwerken oder
Teilen von Bauwerken im Hochbau

GEG Gebaudeenergiegesetz
ImmoWertV2021 Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmowertA Anwendungshinweise zur ImmoWertV
KAG Kommunalabgabengesetz
WoFIV Wohnflachenverordnung

Verwendete Literatur Kleiber digital/ Wertermittlerportal

,Vverkehrswertermittlung von Grundstiicken*

Kréll, Hausmann, Rolf
,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung*
Werner Verlag, 5. Auflage, 2015

HypZert-Studie ,Industrieimmobilien“ 01/2023

Diana Muller
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Diana Muller
Von der IHK Regensburg fUr Oberpfalz / Kelheim 6ffentlich bestellfe und vereidigte (
Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken ]

Zertifizierte Immobiliengutachterin CIS HypZert F

Verfahrensschema Ertragswertverfahren:

ypZer

AHgemeines Ertragswertverfahren vereinfachies Ertragswertverfahren Perindisches Ertragewertyarfahran
(& 28 Immo\Werty] (& 29 ImmaoWdertV) (5 30 IrmrmoWierty)

vorldufiger Ertragswert (5 27 Abs. 2 immoWerty)

-

gefs. Marktanpassung durch markiubliche Zu- oder Abschlage (&7 Abs. 2 ImmoWertV)
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

—

Berdcksichtigung besan derer objektsperifischer Grundsticksmerkmale
{6 & Abs. 3 ImmoWerty)

Eftragswert

‘Wordigung der Auszag=fahigksit (inshesondere Datemverflgbarkeit .
und ~quaiitat, Gepogenbettan des Markis) Heranzishung anderer Varfahrensergebnisse

Verkehrswert

Verfahrensschema Allgemeines Ertragswertverfahren:

Bodenwert (rentierlich) lahresmhertrag

Bewinschaftungskosten

X
Iahresrainertrag

} u

objekispezifisch angepasster .
Linge Fisineeats = = Bodenwertverzinsungsbetrag

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

X

Kapitalislerungsfaktor

Bodenwert selhstandig nitzharer Teilflachen r--===-== * bz —— Ertragswert der baulichen Anlagen

ortdufiger Ertragswert (in der Regel = marktangepasster vorlSufiger Ertragswiert)

-

gefs. Marktanpassung durch marktGbliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWerty)
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

.

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
(58 Abz_ 3 ImmoWert\)

Ertragswert
[
Wirdigung der Aussagefahigkeit {insh. Datenverfigbar- :
ket und -qualitst, Gepflagenheiten des Marktes) Heranziehung anderer Verfahrensergebnlsse
| I
Verkehrewert
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Diana Miller

Von der IHK Regensburg fUr Oberpfalz / Kelheim 6ffentlich bestellfe und vereidigte
Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

(7

¥

Zertifizierte Immobiliengutachterin CIS HypZert F

Verfahrensschema Sachwertverfahren:

‘ Badenwert

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen

Herstellungskosten der
baulichen Aufienanlagen

Herstellungskosten der
sonstigen Anlagen

Wertminderung wegen

Wertminderung wegen

Wertminderung wegen
Alters (§ 38 ImmoWertV)

Alters (§ 28 ImmoWerty)

Alters {§ 28 ImmoWertV)

vorldufiger Sachwert der
baulichen Anfagen

vorlaufiger Sachwert der
baulichen Aulenanlagen

vorldufiger Sachwert der
sonstigen Anlagen

+

vorlaufiger Sachwert

P

Marktanpassung mittels Sachwertfaktor (5 39) und pgfs. zusétzliche Marktanpassung durch Zu-/Abschldge (§ 7)
= marktangepasster varldufiger Sachwert

-

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
168 Abs, 3 ImmoWertV)

Sachwert

| I
Wirdigung der Aussagefihigkeit (insb. Datenverfligbar-
keit und -qualitat, Gepllogenheiten des Markts)
I

Heranziehung anderer Verfahrensergebnisse

Verkehrswert

Verfahrensschema Vergleichswertverfahren:

Objekisperifisch angepasster Vergleichsfaktor
1526 Abs. 1 ImmowertV)]

Objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert
(&% 26 Abs. 1, 40 Abs. 2 immoWarty)

Ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen

{6 25 ImmcAHerty)
| I I

Statistische Ausweriung Multiplikation mit der entsprechenden Bezugsgroge des Wenermittiungsobjekts

l
vorlaufiger Vergleichswert (5 24 Abs. 2 ImmoWertV)

-

gefs. Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Abschlage (& 7 Abs. 2 ImmoiWerty)
= marktangepasster vartiufiger vergleich swernt

P,

Barlcksichtigung besonderer objektspegifischer Grundsticksmarkmate
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Vergleichewert

I |

Wirdigung der Aussagefahigkett |insbesonders Datenverfigbarkeit
und -qualitat, Gepllogenheiten oes Markts)

I I

Verkehrswert

Heranziehung anderer Verfahrensarge brisse
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