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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Produktionsgebaude mit Bliro und
Sozialtrakt

Objektadresse: Fuhrmannstrale 11
95030 Hof

Grundbuchangaben: Grundbuch von Hof, Band 29, Blatt 1217

Katasterangaben: Gemarkung Hof, Flurstiick 1018710, Flache 8000 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hof
- Vollstreckungsgericht -
Geschaftsnummer 3 K 30/ 25
Berliner Platz
95030 Hof

Auftrag vom 27.05.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: XXX
Mieter XXXX
Kaminkehrer XXX
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zwangsversteigerungsverfahren

27.05.2025 (Vorgabe des Gerichts)

27.05.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
23.06.2025

Begehung der Raumlichkeiten (AuRen und Innen)
Die Besichtigung erfolgte durch Inaugenscheinnahme der we-
sentlichen Gebé&udeteile und Raumlichkeiten.

Herr xxxxx und der Sachversténdige
Ulrich Spacke

Vom Eigentiimer wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

¢ Angaben Uber Mietvertrage

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

unbeglaubigter Grundbuchauszug

Baurecht, ErschlieBungsbeitrage Stadt Hof
Vergleichskaufpreise aus der eigenen Sammlung
Erkundigungen beim Gutachterausschuss der Stadt Hof
Bodenrichtwert/Liegenschaftszinsauskunft des Gutachteraus-
schusses

e Gutachten xxxx Marz 2007

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland: Bayern

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Hof (ca. 46000 Einwohner);

Ortsteil Hohensaas

nachstgelegene gré3ere Stadte:
Plauen (ca. 30 km entfernt)

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

Landeshauptstadt:
Minchen (ca. 280 km entfernt)

Bundesstraen:
B 2 (Bayreuth — Schleiz) B 15 (Marktredwitz — Hof)

Autobahnzufahrt:
A 9 (Nurnberg — Berlin), A 93 (Regensburg — Hof), A 72 ( Hof —
Plauen)

Bahnhof:
Hof
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demografische Struktur

Gewerbesteuer Hebeséatze
Gewerbesteuer

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Flughafen:
Hof Pirk (ca. 4 km entfernt)

Durchschnittsalter ca. 45,5 Jahre.
Altersverteilung:

18 Jahre oder jinger: ca. 17 %
18 bis 30 Jahre: ca. 14 %

30 bis 45 Jahre: ca. 12 %

45 bis 65 Jahre: ca. 33 %

65 Jahre oder alter: ca. 24 %
Bevolkerungsentwicklung:

e inden letzten 5 Jahren: ca. -3 %

Grundsteuer B 410 v.H.
Gewerbesteuer 415 v.H.

Gewerbegebiet Hohensaas oder auch Kulmbacher Stra3e-Nord

Das Gewerbegebiet liegt verkehrsgiinstig an der vierspurigen
BundesstralRe 15 (B15), die das Gebiet direkt durchquert. Uber
die B15 besteht eine hervorragende Anbindung an das Uberregi-
onale Stral3ennetz, insbesondere an die Autobahnen A9 (An-
schlussstelle Hof-West, ca. 5 km entfernt) sowie A93. Die Zufahrt
erfolgt Uber gut ausgebaute Hauptstral3en mit ausreichend di-
mensionierten Knotenpunkten.

Das Gebiet wird durch stadtische und regionale Buslinien er-
schlossen. Eine Bushaltestelle befindet sich direkt im Gebiet,
was die Erreichbarkeit fir Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer
verbessert. Der nachste Bahnhof mit Regionalbahnanschluss ist
ca. 5 km entfernt.

Das Gewerbegebiet ist vollstandig erschlossen (Strom, Wasser,
Gas, Abwasser). Ein direkter Gleisanschluss besteht nicht. Der
Standort eignet sich insbesondere fiir Betriebe aus den Berei-
chen Grof3handel, Spedition, Kfz-Gewerbe und Dienstleistun-
gen, die auf eine gute Strallenanbindung angewiesen sind.

Aus verkehrstechnischer Sicht ist das Gewerbegebiet Hohen-
saas als sehr gut erschlossen zu bewerten. Die Kombination aus
schneller Autobahnanbindung, direkter ErschlieBung Uber die
B15 sowie der vorhandenen OPNV-Anbindung macht das Gebiet
besonders attraktiv fir gewerbliche Nutzungen mit mittlerem bis
hohem Verkehrsaufkommen. Der fehlende Gleisanschluss ist
angesichts der guten Straf3enanbindung in den meisten Féllen
unkritisch.

Uberwiegend gewerbliche Nutzungen

keine

eben

mittlere Tiefe:
ca. 72 m;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 8000,00 mz;

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform

StichstralRe

Das Grundstiick befindet sich am Ende einer Stichstral3e.

Die Stral3e erschlief3t vier Grundstiicke. Zwei Grundstiicke sind
noch unbebaut

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss, Glasfasernetz FTTB/FTTH

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes;
eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlast gehdren nicht zum Gutachtenauftrag und werden
nicht vorgenommen.

Es besteht kein Verdacht auf Altlasten

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

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
Zug vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Hof, Band
29, Blatt 1217, folgende wertbeeinflussende Eintragungen.
Schmutzwasser- und Regenwasserkanalrecht fir die Stadt Hof

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

Im Freistaat Bayern wird ein Baulastenverzeichnis nicht gefiihrt.
Uber dennoch vorhandene o6ffentliche Lasten und baurechtliche
Beschrankungen ist nichts bekannt. Fur die Bewertung werden
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daher keine relevanten Baulasten beriicksichtigt

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan, folgende Festsetzungen:
GE = Gewerbegebiet
GRZ=0,8
BMZ =4,0
I
SD/FD/PD
H max = 12,00

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prufung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht geprift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrdge fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaliigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestétigungen einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Produktions- Lagergebaude mit Biro und Sozialtrakt bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung).

Das Gebaude wurde urspriinglich von der xxxxxx gebaut. Der jetzige Eigentlimer, die xxxxx hat das Gebaude
2012/2013 erworben und umfangreich saniert. Die Firma xxxxx hat das Objekt angemietet und nutzt die Im-
mobilie fur die Herstellung und den Vertrieb von Blutzuckermesssystemen.

Das Gebaude befindet sich in einem gepflegten und technisch sehr gut ausgestatteten Zustand.

Der Burotrakt ist baulich vom Produktionsbereich abgetrennt und kénnte eigenstandig vermietet werden.
Der Produktion- und Lagerbereich ist stutzenfrei und wurde fur die betriebliche Nutzung mit Trockenbauwé&n-
den in einzelne R&ume aufgeteilt. Die R&ume sind teilweise klimatisiert. Eine grof3e Kuhlzelle mit rund 40 m?
Flache und einer Héhe von 3 Meter befindet sich ebenfalls in der Produktionshalle.

In wirtschaftlich stabilen, landlich gepragten Regionen wie Hof besteht eine gezielte, wenn auch moderate
Nachfrage nach gewerblichen Immobilien mit hochwertig ausgestatteten Biiro- und Sozialbereichen. Solche
Objekte sind vor allem fiir qualitatsbewusste Unternehmen interessant, die langfristig planen — zum Beispiel
erfolgreiche regionale Hersteller oder Dienstleister, die auf gute Verkehrsanbindung und verlassliche Fach-
krafte angewiesen sind.

Am Standort Hohensaas treffen diese Nutzer auf eine gute Infrastruktur und ein etabliertes gewerbliches
Umfeld. Gleichzeitig ist das vorhandene Angebot an Gewerbeimmobilien in der Region h&ufig von einfache-
rem Standard gepragt. Hochwertige Objekte mit moderner Ausstattung sind eher die Ausnahme — entspre-
chend kann ein solches Angebot eine echte Marktlticke fullen und sich positiv vom Bestand abheben.

3 Beschreibung der Gebaude und Aulenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen 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 tblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Produktionsgebdude

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Produktionsgebaude;
eingeschossig

Baujahr: 1998
Modernisierung: 2013 umfangreich saniert
Flachen und Rauminhalte die Nutzflache betragt rd. 900 m?
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Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AuRenansicht: Verkleidung mit Trapezblech in Wellprofil

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

Konstruktionsart; Stahlkonstruktion mit Zweigelenkrahmen und Verbénden
Fundamente: vermutlich Einzel- und Streifenfundamente
Umfassungswande: Fertigteile Trapezblech mit 200 mm D&mmung und Alu-Welle
Innenwande: Innenwande groltenteils als Standerwande
Geschossdecken: Fur den Burotrakt Stahlbeton

in der Halle Zwischendecke in Stahlkonstruktion

Treppen: Treppe zur Zwischendecke
in Stahlkonstruktion

Eingang(sbereich): vier grof3e Sektionaltore (elektrisch)
zwei Aul3enturen

Dach: Dachkonstruktion:
Stahlkonstruktion

Dachform:
Flachdach mit Trapezblech und Warmedammung

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: hochwertige Ausstattung;
Kabeltunnel,

hochwertige Beleuchtungskorper (Led-Beleuchtung), hochwer-
tige Fernmelde- und informationstechnische Anlagen, Alarman-
lage, Telefonanschluss

Heizung: Decken-Warmluftgerate

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbe-
schreibung zusammengefasst.

3.2.4.2 Halle

Bodenbelage: hochwertiger Belag fur den Industriebereich
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Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

sanitare Installation:

Fassadenpaneele an den Aul3enwanden
Trockenbauwéande glatt verputzt und gestrichen

Sandwichelemente offen
Umkleiden fir Damen und Herren mit jeweils

ausreichende Anzahl an WCs
in mittlerer Ausstattung und Qualitat

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 BUro-und Sozialtrakt

vier grof3e Sektionaltore
Kihlraum ca. 40 mz

gut

keine wesentlichen erkennbar
keine

Der bauliche Zustand ist gut.

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte
Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AulRenansicht:

Blro- und Sozialtrakt;
zweigeschossig

1998 (gemal Bauakte)

2013 umfassend saniert

die Nutzflache betragt ca. 680 m?
Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

tlw. verputzt und gestrichen
im Dachbereich Verkleidung Trapezblech

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswaéande:

Massivbau
vermutlich Streifenfundament

einschaliges Mauerwerk mit Warmedammung
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Innenwande: tragende Innenwéande Mauerwerk;

nichttragende Innenwénde Mauerwerk/Stéanderwande

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Gelénder aus Edelstahl (kiinstlerisch gestaltet)

Stufen mit Natursteinbelag

Eingang(sbereich): Hauseingang gepflegt

Treppenhaus mit Granitbelag, Wandbereich mit aufwendiger

Effektbeschichtung
zwei zusatzliche Tlren

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Satteldach, jedoch mit versetzten Trauf- und Firsthohen.

Dacheindeckung:

Zinkblech mit Da&mmung 180 mm Mineralwolle

3.3.3 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche

Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: hochwertige Ausstattung
Heizung: Gaszentralheizung

in der Halle Warmluftgeblase

3.3.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.4.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbe-

schreibung zusammengefasst.

3.3.4.2 Bulro-und Sozialflachen

Bodenbelage: hochwertige Bodenbelage
teilweise Natursteinbelage

Wandbekleidungen: hochwertige Wandbekleidungen
tiw. Putz mit Effektbeschichtungen

Fenster: Fenster aus Leichtmetall mit Isolierverglasung (farblich gestaltet)

teilweise Oberlichter (Lichtbander)
im Obergeschoss teilweise bodentief

Tiren: Zimmertliren:
bessere Tiren;
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gute Schlésser und Beschlage

sanitare Installation: ausreichende Anzahl an Damen- und Herren WCs
in guter Ausstattung und Qualitat

Kiichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
(Einbaukiche)

Bauschaden und Bauméangel: keine wesentlichen erkennbar

Grundrissgestaltung: zweckmanig

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

3.3.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Balkon

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Bauméngel: keine wesentlichen erkennbar
wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.

3.4 Aulenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6¢ffentliche Netz, Hofbefestigung, befestigte Stellplatz-
flache, Einfriedung (Zaun)
auf der Sudseite des Grundstucks hohe Baume zur Abgrenzung

4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Produktionsgeb&ude mit Biro und Sozialtrakt bebaute
Grundstuck in 95030 Hof, Fuhrmannstrae 11 zum Wertermittlungsstichtag 27.05.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Band Blatt
Hof 29 1217
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Hof 1018710 8.000 m2

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlie3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstticksteile, die nicht vom ibrigen Grund-
stiicksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauf3ert) werden kdnnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung | Flache

Buro |Produkti0nsgebéude mit Buro und| 4.000 m?
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Produktion Lager

Sozialtrakt 4.000 m?
Produktion Lager

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen | | 8.000 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Erlauterungen in Komplettgutachten

4.3 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,Biiro*

Vergleichbare Grundstiickspreise konnten fur die Bodenwertermittlung nicht ermittelt werden. Weder Internet-
portale, Makleranfragen usw. brachten verwertbare Ergebnisse.

Fur den Bewertungsbereich (FuhrmannstralRe) hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte ermittelt. Fir die
Bodenwertermittlung wird deshalb auf Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses der Stadt Hof zurlickge-
griffen. Das Bewertungsgrundstiick ist lagelblich. Eine Anpassung wird deshalb nicht vorgenommen. Der Gut-
achterausschuss weist darauf hin, dass die Anzahl der Vollgeschosse und GFZ Zahlen keine nachweisbaren
Auswirkungen auf den Bodenwert haben.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 60,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

frei

keine Angabe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag =  27.05.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 8.000 m2

Bewertungsteilbereich = 4.000 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?

(Ausgangswert flir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 31.12.2023 27.05.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 60,00 €/m?

Flache (m?) | keine Angabe 8.000 x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 60,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
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Flache X 4.000 mz
beitragsfreier Bodenwert = 240.000,00 €
rd. 240.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.05.2025 insgesamt 240,000,00 €.

4.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Biiro“

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Erlauterungen in Komplettgutachten

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Erlauterungen in Komplettgutachten

4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€
(€/stk.)
Biro- und Sozialtrakt Biro 1. OG 330,52 - 2.000,00 24.000,00
Biro EG 351,75 - 2.500,00 30.000,00
Stellplatze 20,00 10,00 200,00 2.400,00
Summe 682,27 | 20,00 4.700,00 56.400,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. 8 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
5,50 % von 240.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
LZ = 5,50 % Liegenschaftszinssatz

bei

und RND = 45 Jahren Restnutzungsdauer
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Biro*
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Biiro*

56.400,00 €

13.468,00 €

42.932,00 €

13.200,00 €

29.732,00 €

16,548

492.005,14 €
240.000,00 €

732.005,14 €
0,00 €

732.005,14 €
0,00 €

732.005,14 €
732.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an den
Ubergebenen Bauunterlagen. Mangels eingetragener Mal3ketten ist eine Flachenermittiung nur durch mafg-
stabsgerechtes Ausmessen mit dem Lineal mdglich.

Die Mietflachen werden nach den einzelnen Flachen und der jeweiligen Nutzugsart unterteilt und mit vergleich-
baren Mietpreisen bewertet.

1 Biiro 9,50 €
2 Sozial 7,00 €
3 Lager 6,00 €
4 Nutzflachen 5,00 €
5 Verkehrsflichen 4,00 €
6 Produktion 6,50 €
Gebaude/ Raum Fliche Art Biiro Sozial Lager Nutzflichen Verkehrsflichen Produktion  Miete Summe
Geschoss Miete je m? 9,50 € 7,00 € 6,00 € 5,00 € 4,00€ 6,50 € je Raum
Erdgeschoss
Kiiche 26,09 Sozial 7,00€ 7,00€ 182,63 €
Flur3 12,60 Verkehrsflichen 4,00 € 4,00€ 50,40 €
Raum 1 9,69 Nutzflichen 5,00 € 5,00 € 48,45 €
Sanitar links 20,33 Sozial 7,00 € 7,00 € 142,31 €
Sanitar rechts 18,59 Sozial 7,00€ 7,00€ 130,13 €
Abstellraum 2,28 Nutzflichen 5,00€ 500€ 11,40€
Flur 2 20,52 Verkehrsflachen 4,00€ 4,00 € 82,08€
Labor 11,90 Buro 9,50€ 9,50 € 113,05€
Heizung 15,21 Nutzflachen 5,00 € 5,00 € 76,05 €
Lageraum 9,94 Nutzflichen 5,00 € 5,00 € 49,70 €
Server 5,07 Nutzflichen 5,00 € 5,00 € 25,35€
Wartelounge 16,17 Biiro 9,50 € 9,50 € 153,62 €
Windfang 13,00 Verkehrsflichen 4,00 € 4,00 € 52,00 €
Eingangsbereich 39,00 Verkehrsflichen 4,00 € 4,00 € 156,00 €
'WC Herren 5,76 Sozial 7,00 € 7,00€ 40,32 €
'WC Damen 5,40 Sozial 7,00 € 7,00€ 37,80€
Flur 6,12 Verkehrsflichen 4,00€ 4,00€ 24,48¢€
Biiro 4 15,30 Biiro 9,50€ 9,50€ 145,35 €
Biro 3 13,50 Biiro 9,50€ 9,50 € 128,25 €
Meetingraum 29,70 Biiro 9,50€ 9,50€ 282,15 €
Biro 2 27,23 Biiro 9,50€ 9,50€ 258,69 €
Biro 1 28,35 Biiro 9,50 € 9,50 € 269,33 €
Summe 351,75 2.459,53 €
Gebaude/ Raum Flache Art Biro Sozial Lager Nutzflichen Verkehrsflichen  Produktion  Miete Summe
Geschoss Miete je m? 9,50 € 7,00 € 6,00 € 5,00 € 4,00€ 6,50 € je Raum
Obergeschoss Flur 2 6,20 Sozial 7,00 € 7,00€ 43,40 €
Biro 11 17,90 Verkehrsflachen 4,00€ 4,00 € 71,60€
Biiro 10 17,90 Nutzflachen 5,00 € 5,00€ 89,50 €
Atrium 90,00 Sozial 7,00€ 7,00 € 630,00 €
'WC Herren 5,76 Sozial 7,00€ 7,00 € 40,32 €
'WC Damen 5,40 Nutzflichen 5,00 € 5,00 € 27,00 €
Kiiche 6,40 Verkehrsflachen 4,00 € 4,00 € 25,60 €
Buro 5 34,49 Verkehrsfliachen 4,00 € 4,00 € 137,96 €
Treppenhaus 25,21 Biiro 9,50 € 9,50 € 239,50€
Flur 5,27 Nutzflachen 5,00 € 5,00€ 26,35€
Kopierer 1,68 Nutzflichen 5,00 € 5,00 € 8,40 €
Biro 9 30,36 Nutzflachen 5,00 € 5,00 € 151,80 €
Biro 8 30,36 Biiro 9,50 € 9,50€ 288,42 €
Biro 7 23,44 Verkehrsflichen 4,00 € 4,00 € 93,76 €
Biro 6 30,15 Verkehrsflichen 4,00 € 4,00 € 120,60 €
Summe 330,52 1.994,21 €
Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fuir mit dem Be-

wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdoffentlichungen
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als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Es wurde beachtet, dass die in Immobilienportalen verdffentlichten Preise Angebotspreise darstellen, die nicht
zwingend den tatséchlich abgeschlossenen Vertragsmieten entsprechen. Dennoch sind diese Daten als Plau-
sibilisierungsgrundlage geeignet.

Der Gutachterausschuss der Stadt Hof hat keine Gewerbemieten veroffentlicht.

Im benachbarten Gutachterausschuss des Vogtlandkreises werden folgende Mieten fiir Gewerbeimmobilien
verdffentlicht.

City (mittlerer Standard) 3 7,70 5,10 8,00

City (niedriger Standard) 1* 4,00 - -
Biroflachen/ Praxen Stadstteil (hoher Standard) 2 10,00 9,50 10,50
Stadtteil (mittlerer Standard) 10 3,90 2,00 6,40

Stadstteil (niedriger Standard) 1 2,60 - -

Logistikflachen (funktional) 1 3,80 - -
Gewerbe / Industrie Proc:?uk:'lﬁ?;;:():hen 4* >0 10 840
Produktionsflachen (einfach) 2% 3,00 2,80 3,20
Lagerflachen (einfach) 2" 1,70 1,40 2,00

Laut Recherchen auf miete-aktuell.de und gangigen Immobilienportalen liegen die durchschnittlichen Ange-
botsmieten in Hof bei:

- Lager- und Produktionsflachen: 3,50 — 5,50 €/m?

- Buroflachen: 7,00 — 9,50 €/m? (je nach Lage und Ausstattung)

- Gemischt genutzte Gewerbeflachen (Produktion mit Baro): 5,50 — 7,50 €/m?

Beispielangebote (Juni / Juli 2025)

Adresse / Lage GroRRe Angebotspreis Preis €/m2 Quelle
Industriehalle, Hof-Nord 940 m?2 4.500 € Kkalt 4,79 €/m? immoscout24.de
Lager-/Produktionsfla- 1.200 m2 Verhandlungs- ~5,20 €/m? gewerbeimmobi-
che, zentral sache lien24.de
Biroflache, Innenstadt 180 m? 1.530 € netto kalt 8,50 €/m? immowelt.de
(renoviert)

Biro-/Lagerflache, 620 m2 (gesamt)  3.900 € netto kalt 6,29 €/m? regionales Mak-
Mischgebiet lerangebot
Buroflache, Gewerbe- 95 mz? 665 € kalt 7,00 €/m? kleinanzeigen.de

park am Stadtrand

Interpretation

1. Produktions-/Lagerhallen

- GrofR3flachige Hallen (>800 m2) in Hof werden je nach Lage und Ausstattung zu 3,80 — 5,50 €/m? angeboten.
- Moderne Flachen mit ebenerdiger Andienung, guter Warmedammung und Hallenhéhen >5 m erzielen die
oberen Bandbreiten.

2. Buroflachen
- In 1A-Innenstadtlagen liegt das Mietniveau bei 8,00 — 9,50 €/m? fir moderne, renovierte Flachen.
- In Gewerbeparks oder Mischgebieten betrégt die Miete eher 6,00 — 7,50 €/m?, abhangig vom Ausstattungs

Fuhrmannstraf3e 11, 95030 Hof Seite 16 von 30



Sachverstandigenbiiro Strobel und Spacke

grad.

3. Gewerbekombinationen (Produktion + Buro)
- Solche Einheiten werden i. d. R. als Gesamtpaket zu 5,50 — 7,00 €/m? angeboten. Entscheidend ist die
Qualitat des Burotrakts und der Nutzwert der Halle.

4. Verhandlungsspielraum
- Leerstande in Hof bestehen weiterhin, insbesondere bei gréReren Flachen. Es bestehen realistische Spiel-
raume flr Staffelmieten, mietfreie Anfangsmonate oder mietseitige Zuschiisse zu Umbaumaf3nahmen.

Fazit zur Mietwertermittlung
Das zu bewertende Objekt besteht aus:

- Produktionshalle: 900 m2, modern, gut ausgestattet mit zusatzlichem Kihlhaus (40 m2) und einem nutzbaren
Zwischenbodenbereich (ca. 100 m2), was den funktionalen Nutzwert der Flache erhoht.

- Biro-/Sozialtrakt: 680 m?, sehr gute Ausstattung, baulich getrennt zuganglich und somit eigenstandig
vermietbar.

Die marktibliche Nettokaltmiete fiir die Produktionsflache wurde — unter Berlicksichtigung der zusétzlichen
nutzbaren Flachen und des vorhandenen Kihlhauses — auf 6,50 €/m? festgelegt. Dieser Ansatz liegt oberhalb
des durchschnittlichen Mietbandes in Hof (ca. 3,80 — 5,50 €/m?), ist jedoch aufgrund der besonderen objekt-
spezifischen Merkmale sachlich gerechtfertigt und aus gutachterlicher Sicht nachhaltig erzielbar.

Fur den Biro- und Sozialtrakt wurde eine marktiibliche Miete von 9,50 €/m? angesetzt. Aufgrund der eigen-
standigen Vermietbarkeit sowie der hochwertigen Ausstattung ist dieser Ansatz als realistisch und nachhaltig
zu bewerten. Eine separate Vermietung kann im Bedarfsfall zusétzliche Ertragssicherheit schaffen.

Daraus ergibt sich eine gewichtete durchschnittliche Miete von ca. 7,90 €/m? netto kalt.

Diese Bewertung bericksichtigt aktuelle Marktdaten, den guten Ausstattungsstandard sowie die funktionalen
und nutzungsrelevanten Vorteile des Objekts. Sie ist fur Zwecke der Verkehrswertermittlung als plausibel und
sachgerecht einzustufen.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 1.692,00 €
Instandhaltungskosten
Gewerbe Gewerbeeinheiten (G) 680,00 m2 x 14,00 €/m? 9.520,00 €
Mietausfallwagnis
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 2.256,00 €
Summe 13.468,00 €

Fuhrmannstraf3e 11, 95030 Hof Seite 17 von 30



Sachverstandigenbiiro Strobel und Spacke

Erlauterungen in Komplettgutachten

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der

Grundlage

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
séatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben

sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-

durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-

tenportal

bestimmt.

Liegenschaftszinssatze

Im Bereich des Gutachterausschusses der kreisfreien Stadt Hof werden derzeit folgende Lie-
genschafiszinssatze angewandt. Auf Grund der nicht ausreichenden Anzahl verwertbarer

Kauffalle erfolgte keine Ermittlung. Die hier aufgefiihrten Werte sind Erfahrungswerte der Mit-
glieder bzw. Gutachter des Gutachterausschusses

Art des Objektes

Lie&enschaﬂszinssétze in % 71‘

\ Einfamilienhauser (freistehend)

| Zweifamilienhauser (freistehend)

Dop el-u R(*lh(*nh.mw'

‘ Hehrf 1vmlxenh1u»-*r

’ Luou tumswohnungen

gemischt genutzte Ge hull’h‘ mit mehr

\ als 50 %gewerblichem Anteil

| reine Gesc h.aftsqu ndstlcke

‘_ (Laden im EG, Blros, Praxen)
Gewerbegrundstucke

15-25
20-3f
15-20

2,5-35

H*"( Is / Restaurants

Fl Tkaufsmarkte

Fabriken

Der Gutachterausschuss verwendet Liegenschaftszinssatze fur Gewerbegrundstiicke in einer Spanne zwi-

schen 6,0 — 7,5 %.

In den Empfehlungen des Immobilienverbandes Deutschland IVD werden folgende Empfehlungen fiir Liegen-

schaftszinssatze dokumentiert:

Objektart Mittlere Spanne Mittlere Spanne Mittlere Spanne
Liegenschaftszinssatze | Gesamtnutzungsdauer | Bewirtschaftungskosten

Buro- und Geschaftshauser 4,0-8,0 % 40-60 Jahre 20-35%

Verbrauchermérkte 6,0-8,5 % 2040 Jahre 10-20 %

Lager- und Produktionshallen 45-85% 20-40 Jahre 15-30 %

Industrieobjekte 6,5-9,5% 20-40 Jahre 15-30 %

Fur Biro- und Geschaftshauser werden Liegenschaftszinssatze zwischen 4,0 % und 8,0 % beschreiben.
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Fur Lager- und Produktionshallen werden Liegenschaftszinssétze zwischen 4,5 % und 8,5 % vorgeschlagen.

Die Gebaude liegen in einem gut vernetzten Gewerbegebiet in Hof. Eine Drittverwendung ist méglich. Die
Gebéude sind flexibel nutzbar. Der bauliche Zustand ist gut.

Es wird ein Liegenschaftszins von 5,5 % fur den Burobereich und ein Liegenschaftszins von 6,0 % fur den
Produktionsbereich angenommen

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.

Tabellenart: Gesamtnutzungsdauern
Quelle: ImmmoWertVv21

Gruppe: Gesamtnutzungsdauern

Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer
Bauwerksgruppe Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser 80
Mehrfamilienh&user 80
Wohnhauser mit Mischnutzung 80
Geschéaftshauser 60
Birogebaude, Banken 60
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30

Bei der vorstehenden Aufstellung handelt es sich um die in Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV 21 abgedruckten
Gesamtnutzungsdauern.
Fir nicht aufgefuihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer

baulicher Anlagen abzuleiten.

Bei dem Bewertungsteilbereich handelt es sich um Birogebaude. Die Gesamtnutzungsdauer in der Im-
moWertV21 wird mit 60 Jahren angegeben.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

gewichtete Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Baujahr: 1998

Wertermittlungsjahr: 2025

Gebéaudealter: 2025 - 1998 = 27 Jahre
Restnutzungsdauer: 60 Jahre - 27 Jahre = 33 Jahre
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Das Gebaude wurde 2013 nochmals komplett saniert.
Fur Wohngebaude sieht die SW-RL die Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21 vor.

Das Modell dient zur abweichenden Ermittlung der Restnutzungsdauer eines Gebaudes, wenn nicht von der
typisierten Gesamtnutzungsdauer (GND) aus Anlage 4 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) ausgegangen werden
kann.

Die Restnutzungsdauer kann in Abhangigkeit vom Modernisierungsgrad verlangert oder verkiirzt werden —
durch eine sachverstandige Einschatzung basierend auf dem Zustand der wesentlichen Bauteile.

Fur gewerblich genutzte Gebaude (Werkstéatten und Produktionshallen) gilt dieses Modell nicht unmittelbar,
da:

o die Baukonstruktionen (z. B. Stahlrahmen, Sandwichpaneele) stark von Wohnbauten abweichen,

e Nutzungsarten und -intensitaten (z. B. chemische Belastung, Maschinenerschitterung, feuchtepro-
duzierende Prozesse) erheblich variieren,

e ModernisierungsmalRnahmen oft technisch-funktionaler Natur sind (z. B. Maschinengrundplatten,
Hallenkrane, Liftungsanlagen), und nicht rein baulich.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird &hnlich wie beim Modell Anlage 2 ImmoWertV21,

- Anhand des Baualters, der durchgefiihrten Modernisierungsmafinahmen und des technischen Zu-
stands.

- Beurteilung der wesentlichen Bauteile (Dachtragwerk, Hille, Bodenplatte, techn. Anlagen).

- Abgleich mit einer typischen Gesamtnutzungsdauer (oft zwischen 30-50 Jahren fr Industriehallen;
abhéngig vom Baujahr und Bautyp).

eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer begriindet:

Kriterium Optionen Werteskala Auswahl Wert (Jahre)
Regel-Nutzungsdauer Fester Wert 60
Geb3udealter (Jahre) Zahl eintragen 33
Bauweise Massiv / Mischbau / Leichtbau Massiv,0;Mischbau,-2;Leichtbau,-5 Massiv 0
Erhaltungszustand Sehr gut / Mittel / Schlecht Sehr gut,5;Mittel,0;Schlecht,-5 Sehr gut 5
Sanierung Keine / Teilweise / Umfangreich Keine,0;Teilweise,3;Umfangreich,5 Umfangreich 5
Nutzungsperspektive Gut nutzbar / Eingeschrinkt / Keine Gut nutzbar,5;Eingeschrinkt,0;Keine,-5 Gut nutzbar 5
Technische Ausstattung Meodern / Funktional / Veraltet Modern,3;Funktional,0;Veraltet,-3 Modern 3
Umweltauflagen Unkritisch / Eingeschrinkt / Problematisch Unkritisch,0;Eingeschrankt,-3;Problematisch,-8 Unkritisch 0

RND (Jahre)
45

Die Sanierung ist Gber 10 Jahre her, dennoch ist eine funktionale Verjingung des Objekts festzustellen. Die
technische Ausstattung sowie die bauliche Substanz befinden sich in einem guten Zustand, wesentliche In-
standhaltungsruckstéande bestehen nicht. Aufgrund der Bauweise, der guten Instandhaltung und der zum Wer-
termittlungsstichtag gegebenen Drittverwendungsféhigkeit erscheint eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von 45 Jahren sachgerecht.

Fur den Produktionsbereich des Bewertungsobjekts wurde die typisierte Gesamtnutzungsdauer mit 40 Jahren
angesetzt. Das Gebaude wurde im Jahr 1998 errichtet und 2013 umfassend modernisiert.

Die Nutzung des Produktionsbereichs erfolgte im Rahmen der Herstellung von medizinischem Equipment.
Diese Art der Nutzung ist in der Regel durch sehr geringe bauliche und technische Belastungen gekennzeich-
net. Insbesondere waren keine maschinellen Erschitterungen, keine nennenswerte Feuchtigkeits- oder
Schadstoffbelastung sowie kein industrieller Schwerlastbetrieb vorhanden. Dies hat sich nachweislich positiv
auf den Erhaltungszustand des Geb&audes ausgewirkt.

Fuhrmannstraf3e 11, 95030 Hof Seite 20 von 30



Sachverstandigenbiiro Strobel und Spacke

In Verbindung mit der Sanierung im Jahr 2013 ergibt sich ein Uberdurchschnittlicher baulicher und funktionaler
Zustand. Es bestehen keine relevanten Instandhaltungsriickstande.

Im Abgleich mit der angesetzten Restnutzungsdauer des baulich getrennten Buro-/Sozialtrakts (45 Jahre bei
GND 60 Jahre) erscheint unter Berucksichtigung der geringeren typisierten GND und des insgesamt sehr
guten Bau- und Nutzungszustandes eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren** fiir den Produk-
tionsbereich plausibel und sachgerecht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmafiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertragswertverfah-

rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
4.5 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,Produktion Lager

Erlauterungen siehe Seite 16

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Produktion Lager*
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?2) 60,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m2) = 60,00 €/m?
Flache (m2) X 4.000,00 m2
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 240.000,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 240.000,00 €
rd.240.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.05.2025 insgesamt 240,000,00 €,

4.6 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Produktion Lager*

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Produktionsgebaude Produktion EG 690,30 - 4.500,00 54.000,00
Lager EG 216,05 - 1.300,00 15.600,00
Summe 906,35 - 5.800,00 69.600,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie- 69.600,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 9.372,00 €
jahrlicher Reinertrag = 60.228,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
6,00 % von 240.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 14.400,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 45.828,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 6,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer x 13,765
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 630.822,42 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 240.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fur den Bewertungsteilbereich ,,Produktion Lager” = 870.822,42 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 870.822,42 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Produktion Lager* = 870.822,42 €
rd. 871.000,00 €

4.6.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an den
Ubergebenen Bauunterlagen. Mangels eingetragener MalR3ketten ist eine Flachenermittlung nur durch maR-

stabsgerechtes Ausmessen mit dem Lineal méglich.

Die Mietflachen werden nach den einzelnen Flachen und der jeweiligen Nutzugsart unterteilt und mit vergleich-

baren Mietpreisen bewertet.

1 Biiro

Sozial

Lager
Nutzflachen
Verkehrsflachen
Produktion

9,50 €
7,00€
6,00 €
5,00 €
4,00€
6,50 €

o n s wN

Gebaude/
Geschoss
Erdgeschoss

Raum Flache
Miete je m*

Werkstatt mit Lager
Produktion

Lager

Art Sozial

7,00€

Blro
9,50 €

Nutzflachen Verkehrsflachen
5,00 € 4,00 €

Lager
6,00 €

690,30 Produktion
216,05 Lager

6,00 €

Produktion

6,50€

6,50 €

Miete

Summe
je Raum

6,50 €
6,00 €

4.486,95 €
1.296,30€

Summe 906,35

Rohertrag
Erlauterungen siehe Seite 20 bis 22.

5.783,25€
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Antell
Verwaltungskosten
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 2.088,00 €
Instandhaltungskosten
Gewerbe Gewerbeeinheiten (G) 900,00 m2 x 5,00 €/m? 4.500,00 €
Mietausfallwagnis
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 2.784,00 €
Summe 9.372,00 €

Erlauterungen siehe Seite 23

Liegenschaftszinssatz
Erlauterungen siehe Seite 24

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.

Tabellenart: Gesamtnutzungsdauern
Quelle: ImmmoWertV21

Gruppe: Gesamtnutzungsdauern

Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer
Bauwerksgruppe Gesamtnutzungsdauer
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40
Lager- und Versandgebaude 40
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30

Bei der vorstehenden Aufstellung handelt es sich um die in Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV 21 abgedruckten
Gesamtnutzungsdauern.
Fur nicht aufgefuhrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer

baulicher Anlagen abzuleiten.

Bei dem Bewertungsteilbereich handelt es sich um Produktionsgebdude. Die Gesamtnutzungsdauer in der
ImmoWertV21 wird mit 40 Jahren angegeben.

Restnutzungsdauer
Erlauterungen siehe Seite 25 und 26.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

4.7 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert

Biro 732.000,00 €
Produktion Lager 871.000,00 €
Summe | e 1.603.000,00 €

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.603.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Produktionsgebaude mit Biro und Sozialtrakt bebaute Grundsttick in
95030 Hof, Fuhrmannstral3e 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hof 1217

Gemarkung Flur Flurstiick
Hof 1018710

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.05.2025 mit rd.

1.600.000 €

in Worten: eine Million sechshunderttausend Euro

geschatzt.

5 Plausibilitatsbegrindung zum Ertragswert — Vergleich mit Kaufpreisen

Erlauterungen in Komplettgutachten

Feilitzsch den, den 09. Juli 2025

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.
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In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgeméfe Durchfiihrung des Vertrages tberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine lGber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuR3erdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Erlauterungen in Komplettgutachten

6.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Erlauterungen in Komplettgutachten

6.2 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 02.06.2025) erstellt.

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte in Komplettgutachten

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan in Komplettgutachten

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4: Luftbildaufnahme in Komplettgutachten

Anlage 5: Fotos Auszug aus dem Komplettgutachten

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte Auszug

Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen in Komplettgutachten
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Anlage 3: Lageplan :

Auszug aus
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt fur Kartographie und Geodéasie
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Bewertungsobjekt: Flst. 1018/10
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Anlage 5: Fotos
Seite 1 von 12

Eingangsseite und Hof
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Anlage 6: Grundriss
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Anlage 6: Grundriss
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Sachverstandigenbiiro Strobel und Spacke

Anlage 6: Grundriss
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