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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einer
Gewerbeimmobilie bebaute Grundstiick
in 64678 Lindenfels, Im Erlengrund 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Eulsbach 113 1;2;3;4;5

Gemarkung Flur Flursticke

Eulsbach 1 37/6; 38/10; 37/11; 37/20; 37/22

Der Verkehrswert des Grundstlicks wurde zum Stichtag
15.06.2022 ermittelt mit rd.

1.455.000 €.

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 72 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 20 Seiten.
Das Gutachten wurde in elf Ausfertigungen erstellt, davon eine digitale und eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstlick, bebaut mit einer Gewerbeimmobilie, von einem
Dienstleister (Handel- und Reparaturen) aus dem KFZ-
Gewerbe genutzt

Im Erlengrund 1
64678 Lindenfels

Grundbuch von Eulsbach, Blatt 113, Ifd. Nr. 1;
Eulsbach, Ifd. Nr. 2;
Eulsbach, Ifd. Nr. 3;
Eulsbach, Ifd. Nr. 4;
Eulsbach, Ifd. Nr. 5

Gemarkung Eulsbach, Flur 1, Flurstiick 37/6 (7.040 m?2);
Gemarkung Eulsbach, Flur 1, Flurstiick 38/10 (4.853 m?);
Gemarkung Eulsbach, Flur 1, Flurstiick 37/11 (1.627 m?);
Gemarkung Eulsbach, Flur 1, Flurstiick 37/20 (212 m?);
Gemarkung Eulsbach, Flur 1, Flurstiick 37/22 (166 m?)

Amtsgericht Firth
Heppenheimer StraBe 15
64658 Furth/Odw.

Auftrag vom 17.05.2022 (Datum des Auftragseingang)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung der Zwangsversteige-
rung

15.06.2022

15.06.2022 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
15.06.2022

die Eigentimer

der Sachverstandige

Vom Eigentiimer wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung

gestellt:

* Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000

» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

» Beschreibungen der Gebaude

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-

gen beschafft bzw. folgende Tatigkeiten bei der Gutachtenerstel-

lung durchgefihrt:

» Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern

« Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der Brutto-Grundflache und der Nutzflachen
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» Auskunft zur 6ffentlich-rechtlichen Situation
» Bodenrichtwertauskunft
» Immobilienmarktbericht Sidhessen 2021, 2022

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland: Hessen

Kreis: BergstraBBe

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Lindenfels (ca. 5100 Einwohner);
Stadtteil Eulsbach (ca. 200 Einwohner)

Uberértliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréBere Stadte:
(vgl. Anlage 1) Heidelberg, Mannheim, Darmstadt, Frankfurt, Offenbach

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstraBen:
B47; B38

Autobahnzufahrt:
A5; A76

Bahnhof:
Firth

Flughafen:
Rhein-Main

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: nérdliche Ortsrandlage von Lindenfels- Eulsbach, Zufahrt unmit-
(vgl. Anlage 2) telbar von der Hauptstraf3e L3099- Am Mihlberg.
Die Entfernung zum Stadtzentrum Lindenfels betragt ca. 3 km,
zum Ortskern Farth ca.3,5 km, ca. 15km bis Heppenheim;
Geschafte des taglichen Bedarfs in Lindenfels und Firth;
Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
mittlere Geschéftslage

Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
StraBe/ Umgebung: Uberwiegend aufgelockerte, 1-2 geschossige Bauweise;
Ein- und Zweifamilienhauser, Hofreiten

Beeintrachtigungen: keine erkennbar

Topografie: Uberwiegend eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraBenfront:
(vgl. Anlage 3) ca.8m;

Seite 5von 72



2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

mittlere Tiefe:
ca. 70 m bzw. ca. 120 m;

GrundstlicksgréBe:
insgesamt 13.898 mz;

Bemerkungen:
unregelmanige Grundsticksform, am Bachlauf “Schlierbach” ge-

legen;

im Grenzverlauf der Flurstlicke 37/6 mit 37/11, 37/20 und 37/22
von Nord nach Sud verlaufend wasserflihrender Graben mit
Uberbriickung auf das Flst. 37/6

Stichweg von der OrtsstraBe zur Grundstiickseinfahrt
asphaltierte Zufahrt

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung der Gebaude;
eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) bzw. Hinweise
hinsichtlich Altlasten liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Eulsbach,
Blatt 113 folgende Eintragung Ifd. Nr. 1:

Beschrankte persoénliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht) fur
die Stadt Lindenfels

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht ber(lck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgeman berlck-
sichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte und Mietbindungen sind nach Auskunft zum Ortstermin
nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Gewerbegebiet dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan m. Landschaftsplan “ Die Bitz” von 1988 folgende Festset-
zungen:

GE = Gewerbegebiet;

Il = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ = 0,7 (Grundflachenzahl);
GFZ =1,6 (Geschossflachenzahl)

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde abschlieBend 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-  Flst. 37/6 und 38/10 baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV

tat): 21);
Fist. 37/11, 37/20 und 37/22 Verkehrsflache, Flache fur Stell-
platze

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-

pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstlck ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mindlich eingeholt.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3);

Das in exponierter Lage befindliche Grundstiick ist mit einer Gewerbeimmobilie bebaut, von einem Dienst-
leister (Handel- und Reparaturen) aus dem KFZ-Gewerbe genutzt. Ausstellungs- und Lagerhallen, Werkstatt-
und Biroraume. Weitere Baulandflachen stehen zur Verfligung. Die baulich und funktional miteinander ver-
bundenen Geb&aude wurden in unterschiedlichen Bauabschnitten in den Jahren 1969, in den 70er Jahren und
1988 erstellt. In 2008 erfolgte eine Nutzungsanderung. Samtliche Gebaude aul3er der leerstehenden Biro-
etage im Obergeschoss des Gebaudes (4) werden genutzt. Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt vorrangig
von der nodrdlichen Hofseite. Interne Verbindungen bzw. Toréffnungen nach Siden ausgerichtet ermdglichen
eine durchgehende flexible ErschlieBung. Bei getrennten Nutzungsvarianten sind diese Mdglichkeiten jedoch
nicht gegeben. Eine Umfahrung des gesamten Gebaudekomplexes ist nicht méglich.

Es besteht keine Vermietung.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Geb&aude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir 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 Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

3.2 1) Halle m. Biro

Halle m. 2-geschossigem Birotrakt; EG- Windfang, 2 Biros, Serverraum, Einzel-WC, 2 Raume m. WC-
Anlagen, Hallenbiiro, Trafostation mit 600KVA, Einrichtung der HEAG,

OG- Flur, 2 Blros, WC-Raum, Archiv, Elektroraum, Heizungsraum, Ausstellungsraum, Emporenflache;
Baujahr: 1969;

Modernisierung: 2008- Hallenboden, Kunststofffenster,

Bauart: Stahlskelettkonstruktion, KS-Ausfachung;

AuBenansicht: verputzt;

Geschossdecke: Birotrakt mit Massivdecke; Empore in Stahlkonstruktion;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Stahlkonstruktion, Welleternit m, Lichtplatten, Dammlage;

Tor: Metalltiren;

Boden: Halle m. Beton und Korodur-Versiegelung, Biiros m. Linoleum, WCs m. Fliesen, Empore m. Holzbo-
den u. Gelander, Untersicht verkleidet;

Fenster: Hallenfenster-Stahlprofile m. Industrieverglasung, Bliros m. Kunststofffenster u. Isolierverglasung;
Ausstattungsmerkmale: Halle m. Warmluftheizung, Biros m. Flachheizkérper, Olheizkessel im OG, Wand-
schrénke, im OG- Holzverkleidung,

Besonderheiten: Ol-Heizkessel fiir Biros und Geb.4, altere Ausfiihrung, élbefeuerte Warmluftgeblaseheizung
fur die Halle,

Zustand: bauzeitgemafi normal mit den o0.g. Modernisierungen
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3.3 2) Lagerhalle

Lagerhalle m. massiver Trennwand unterteilt, 2 Raume, 1 Heizungsraum, versetzte Ebene- Treppe zu obe-
rem Werkstattraum; Verladerampe,

Baujahr: 1974;

Modernisierung: Lagerbereich mit 15cm Betonboden m. Korodurversiegelung,

Bauart: Stahlskelettkonstruktion, Mauerwerk;

AuBen-Innenansicht: verputzt; Anstrich,

Dachform: flachgeneigtes Satteldach aus Porenbeton-Deckenelementen;

Tor: Rolltore, Fligeltore;

Boden: Betonboden, Lager mit Korodur-Versiegelung;

Fenster: Glasbausteine, 5 Lichtkuppeln;

Ausstattungsmerkmale: Warmluftgeblaseheizung (auBer Betrieb);

Besonderheiten: angebaute Uberdachung aus Trapezblech (2012)

Zustand: bauzeitgemani normal mit den o0.g. Modernisierungen,

diverse Nachbesserungen nach Feuchteeinwirkung, instandsetzungsbedirftiger Kaminkopf, Schlagregen-
fuge entlang der GebaudeaulRenwand

3.4 3) Zwischenhalle 1a

Zwischenhalle 1a, Lagerhalle; massiver Treppenaufgang zum OG, Granitbelag,
Baujahr: 1978;

Modernisierung: Betonboden 15cm,

Bauart: Stahlskelettkonstruktion, Mauerwerk;

AuBenansicht: verputzt;

Dachform: Flachgeneigtes Satteldach;

Dach aus: Trapezblech, Dammung;

Tor: elektr. Rolltore, Fliigeltiren,

Boden: Beton 15cm m. Korodurversiegelung;

Fenster: Glasbausteine, Stahlrahmenfenster m. Isolierverglasung; 4 autom. Lichtkuppeln,
Zustand: bauzeitgeman normal, Nasseschaden am hofseitigen Dachanschluf3

3.5 4) Schlosserei/ Biiro, 2 Stock

KG- Tankraum, EG-Schlosserei, Kompressorraum, Treppe zum OG, OG- Vorplatz, 2 WC-Raume, 2 Bdlro-
raume (derzeit ungenutzt), Teeklche;

Baujahr: 1980;

Modernisierung: 2008, Fenster, Renovierung im OG,

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt;

Kellerwande: Stahlbeton;

Geschossdecke: Stahlbeton, Untersicht im EG mit Heraklithvkidg.,

Dachform: Flachdach,

Dach aus: Strebenbinder, Bitumen, Kies,

Tor: Metall;

Boden: Beton, OG m. PVC, Fliesen;

Heizung/ Oltanks: 3 Stahltanks, je 20cbm; EG-Flachheizkérper, OG- FuBbodenheizung;

Fenster: Kunststofffenster m. Isolierverglasung;

Ausstattungsmerkmale: Bliros m. abgeh. Metalldecke, Wandschrank, FuBbodenheizung, normaler Zustand,
Besonderheiten: AuBentreppe m. Podest als Nebeneingang zum OG, Instandsetzungsbedarf, verwitterte
Fassade

3.6 5) Offene Halle

vorderseitig offene Halle fiir Lagerzwecke, Vordach;

Baujahr: 1977;

Bauart: massiv, Betonsockel, Stahlskelettkonstruktion, 4 Binder;
AuBenansicht: Trapezblech, verzinkt;
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Dachform: Pultdach;

Dach aus: Stahlkonstr. .m. Trapezblech;
Boden: Asphalt;

Zustand: normal

3.7 6) Lager- und Verladehalle

Lager- und Verladehalle, angebaut, eingeschossig, Zwischenwand m. Schiebetor, Laderampe entlang Geb.1;
Baujahr: 1988;

Modernisierung: Betonboden 15cm,

Bauart: 3 AuBenwande, massiv, Stahlkonstruktion, Gasbetonwéande, Anstrich;
AuBenansicht: Anstrich;

Dachform: Pultdach, Stahlkonstruktion, Trapezblech;

Tor: 4 elektr. Rolltore;

Boden: Beton, 15cm m. Korodurversiegelung;

Fenster: 13 Lichtkuppeln;

Ausstattungsmerkmale: Kalthalle,

Besonderheiten: Netzwerkanlage, Hubtisch fir 12To, Verladerampe,
Zustand: normal, bauzeitgeman,

Fassade mit tlw. Verwitterung od. Verschmutzung

3.8 7) Wohnbaracke

Wohnbaracke, Vorraum, WC, Teekiiche, 2 Raume;

Baujahr: 1977;

Modernisierung: Dacheindeckung,

Bauart: Holzkonstruktion, Wandstéarke ca. 8cm, Betonsockel;
AuBenansicht: Holzvertafelung;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Holz, Trapezblech;

Fenster: Einfachfenster;

Zustand: einfachste Ausstattung

3.9 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz; 10cbm Oltank;
Fist. 37/6- Hof- und Wegeflachen betoniert bzw. Betonplatten oder Asphalt, Wasserzisterne ca. 60m3, Holz-
hitte, elektr. Schiebetor, Metallgitterzaun entlang des Schlierbachs, anteilige Beton-Lagerflache mit Sockel
(ges. ca. 400m3) fiir Hallenaufbau ausgelegt,

Fist. 38/10- bebaubare Flache, Rasenflache, anteilige Beton-Lagerflache (ges. ca. 400m?), betonierte Freifla-
che, Grundstiick 3-seitig mit Metallgitterzaun, gepflegter Zustand;

Flst. 37/11- Zufahrt zum Bertiebsgeldnde m. geschotterter Oberfléche, fiir Schwerlastverkehr ausgelegt, be-
tonierte Uberbriickung, Stellplatzflache, offener Graben entlang Flst. 37/6, éstlich- Einfriedung m. Betonsockel
und Metallgitterzaun,

Flst. 37/20- asphaltierte Zufahrt, elektr. Schiebetor,

Fist. 37/22- Parkplatzflache, Oberflache mit Betonverbundstein, Einfriedung mit Metallgitterzaun, Natur-
steinsockel,

Zustand: durchschnittliche bauliche Ausfihrungen, bauzeitgeman, soweit erkennbar intakter, gepflegter Zu-
stand
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einer Gewerbeimmobilie bebaute Grundstick in 64678 Linden-
fels, Im Erlengrund 1 zum Wertermittlungsstichtag 15.06.2022 ermittelt.

Grundstlcksdaten:
Grundbuch Blatt
Eulsbach 113
Gemarkung Flur
Eulsbach 1
Grundbuch Blatt
Eulsbach
Gemarkung Flur
Eulsbach 1
Grundbuch Blatt
Eulsbach
Gemarkung Flur
Eulsbach 1
Grundbuch Blatt
Eulsbach
Gemarkung Flur
Eulsbach 1
Grundbuch Blatt
Eulsbach
Gemarkung Flur
Eulsbach 1

Ifd. Nr.
1

Flurstick
37/6

Ifd. Nr.
2

Flurstick
38/10

Ifd. Nr.
3

Flurstick
37/11

Ifd. Nr.
4

Flurstick
37/20

Ifd. Nr.
5

Flurstick
37/22

Flache
7.040 m2

Flache
4,853 m2

Flache
1.627 m2

Flache
212 m2

Flache
166 m2

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundsticksteile, die nicht vom tbrigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauB3ert) werden kénnen

bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Ifd. Nr. 1; Flst. 37/6 Gewerbeobjekt 7.040 m2
Ifd. Nr. 2; Flst. 38/10 Baulandflache teilgenutzt 4.853 m2
Ifd. Nr. 3; Flst. 37/11 Zufahrt u. Parkplatz 1.627 m2
Ifd. Nr. 4; Flst. 37/20 Verkehrsflache 212 m?
Ifd. Nr. 5; Flst. 37/22 Parkplatz 166 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 13.898 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.*”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im néchsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls, insbesondere der Eighung
der zur Verfigung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

* Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

»  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

» Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder ergénzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
maBgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach
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» den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und

» des Entwicklungszustandes gegliedert

* nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
» der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
» der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Far die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung” dieses Gutachtens).

Far die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitédt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung” dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.
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Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (geman §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten EinflussgréBen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die lblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies gilt fir die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt
handelt. Dennoch wird das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

«  Fr die zu bewertende Grundstiicksart stehen die fir marktkonforme Sachwertermittlungen erforderli-
chen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfligung.

» Ein zweites Verfahren ist grundsatzlich zur Ergebnisstitzung unverzichtbar.

. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Gberlegt alternativ zur Anmietung bzw. Kaufpreisermitt-
lung Uber den Ertrag auch, welche Kosten (Grundstiickserwerb, Baukosten) und welche Vorteile (Mie-
tersparnisse, steuerliche Abschreibungen, eigenbedarfsorientierte Gebaudekonzeption) ihm bei der Re-
alisierung eines vergleichbaren Vorhabens entstehen. Zu bedenken ist hierbei auch, dass eine ,solide
Rendite nur auf einer gesunden Sachwertbasis® erzielbar ist und dass der richtig verstandene Sub-
stanzwert oftmals den Wert einer Immobilie nachhaltiger bestimmt als die (aktuell) zu erzielende Miete.
Die Substanz ist — wie die Geschichte gezeigt hat — krisenfester als der Ertrag. Eine Sachwertermittlung
(d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach grundsatzlich auch fir Er-
tragsobjekte sachgeman. Denn: Nur bei einer guten Substanz ist ein nachhaltiger Ertrag gesichert.

Das Sachwertverfahren (gemaB §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréBen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Ifd. Nr. 1; Fist. 37/6“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Gutachterausschuss hat fiir die Gemeinde Lindenfels einen Bodenrichtwert fiir gewerbliche Baufldchen
zum Stichtag 01.01.2021 mit 40,00 €/m? veroffentlicht.

Fir die nachfolgenden Gemeinden wurden die Bodenrichtwerte flir gewerbliche BauflAichen zum Stichtag
01.01.2022 verodffentlicht.

Farth 75 €/m2; Rimbach 80 €/m?; Mérlenbach 65 €/mz?; Lautertal 60 €/m2 und Reichelsheim 70 €/mz.
Entsprechend der Lage (Mikro- und Makrolage) und der Eigenschafften des Bewertungsgrundstiicks wird

der Bodenrichtwert des Bewertungsgrundstiicks mit 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022 zugrunde gelegt.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = gewerbliche Bauflachen
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstuicksflache (f) = 2000 mz2

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 15.06.2022

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = G (gewerbliche Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstuicksflache (f) =  Gesamtgrundstick = 13.898 m2
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Bewertungsteilbereich = 7.040 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.06.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 15.06.2022 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | gewerbliche Baufla- | G (gewerbliche Baufla- | x 1,00
Nutzung chen che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 60,00 €/m?
Flache (m?) 2000 13.898 x 0,91 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 54,60 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 54,60 €/m?
Flache x 7.040 m?
beitragsfreier Bodenwert = 384.384,00 €
rd. 384.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.06.2022 insgesamt 384.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E2 - Grundstiicksflachen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors: Immobilienmarktbericht Stidhessen 2022

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 13.898,00 0,91
Vergleichsobjekt 2.000,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,91

4.4 Ertragswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Ifd. Nr. 1; Fist. 37/6“

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
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Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlicks* abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berilcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt(blich erzielbaren
Grundstlicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktlblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
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umgelegt werden kdnnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertréage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdfBBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

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

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

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

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

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

Bauméangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

* nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
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Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiib-

liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
1) Halle m. Biiro a) | Bdros etc. 195,00 5,50 1.072,50 12.870,00
EG/OG
b) | Halle EG 554,00 4,00 2.216,00 26.592,00
¢) |Empore 1. OG 236,00 3,00 708,00 8.496,00
2) Lagerhalle a) | Werkstatt/La- 518,00 3,50 1.813,00 21.756,00
ger EG
b) | AuBenlager 96,00 1,50 144,00 1.728,00
EG
3) Zwischenhalle 1a a) |Lager EG 303,00 2,50 757,50 9.090,00
4) Schlosserei/ Bliro a) | Werkstatt EG 78,00 4,50 351,00 4.212,00
b) | Biiro/ Sanitér 85,00 6,00 510,00 6.120,00
1. 0G
5) Offene Halle a) | AuBenlager 126,00 2,00 252,00 3.024,00
EG
6) Lager- und Verlade- | a) |Lager/Verla- 870,00 4,00 3.480,00 41.760,00
halle dehalle EG
b) | Vorhalle 260,00 2,00 520,00 6.240,00
7) Wohnbaracke a) | Wohnraum 36,00 3,50 126,00 1.512,00
EG
8) | Rampe/La- 170,00 1,50 255,00 3.060,00
gerflache an-
teilig EG
Summe 3.527,00 - 12.205,00 146.460,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 146.460,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 23.302,10 €
jahrlicher Reinertrag = 123.157,90 €
Reinertragsanteil des Bodens
5,25 % von 384.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 20.160,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 102.997,90 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 5,25 % Liegenschaftszinssatz gewahlt
und n= 9 Jahren Restnutzungsdauer x 7,029
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 723.972,24 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 384.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,.Ifd. Nr. 1; Fist. 37/6“
marktiibliche Zu- oder Abschléage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,.Ifd. Nr. 1; Fist. 37/6“

+

1.107.972,24 €

0,00 €

1.107.972,24 €
36.600,00 €

rd.

1.071.372,24 €
1.070.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeflihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfldche systematisiert sind, sofern
diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

» aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
» aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

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

» aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

+ flr alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 4.393,80
Instandhaltungskosten 3,70 13.049,90
Mietausfallwagnis 4,00 5.858,40
Summe 23.302,10
(ca. 16 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

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

» der verfligbaren Angaben des 6értlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

» der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

» des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréBe (d. h. des Gesamtgrundstliickswerts) angegeben
sind, sowie
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» eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-

durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-

tenportal

bestimmt.

Wertrelevante Daten

Immobilienmarktbericht Sudhessen 2022

8.2.1.12 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur
Produktions- und Lagerimmobilien bis 2.999 m? Mietflache

Bodenrichtwertbereich

bis

@ Liegenschaftszinssatz % 6,0
Standardabweichung LZS +1.8
@ Rohertragsfaktor 11,9
Standardabweichung RohEF 31
@ Nettoanfangsrendite % 7.5
Standardabweichung NAR 1,6

Immobilienmarktbericht Sidhessen 2022

Wertrelevante Daten

8.2.1.13 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur
Logistik- und Lagerimmobilien ab 3.000 m? Mietflache

Bodenrichtwertbereich

bis
300 €/m?

@ Liegenschaftszinssatz %

Nee /

Standardabweichung LZS +26
@ Rohertragsfaktor 13,3
Standardabweichung RohEF +38
@ Nettoanfangsrendite % 6,9
Standardabweichung NAR 21

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 beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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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.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: 1) Halle m. Biiro

Das 1969 errichtete Gebadude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Beqrindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaBnahmen | MaBnahmen
Modernisierung der Fenster 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus 2 1,0 0,0
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

» der GOblichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

+ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&audealter (2022 — 1969 = 53 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 53 Jahre =) 0 Jahren

+ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fiir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 9 Jahren.

Aus der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (9 Jahre) ergibt
sich ein fiktives Gebaudealter von (50 Jahre — 9 Jahre =) 41 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich
zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 41 Jahren =) 1981.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,1) Halle m. Biro“ in der
Wertermittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 9 Jahren und
 ein fiktives Baujahr 1981

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
far das Gebéaude: 2) Lagerhalle

Das 1974 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
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Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

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

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale .
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte Begriindung
MaBnahmen | MaBnahmen
Modernisierung des Innenausbaus 2 1,0 0,0
Summe 1,0 0,0

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

+ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

+ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&audealter (2022 — 1974 = 48 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 48 Jahre =) 0 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 6 Jahren.

Aus der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (6 Jahre) ergibt
sich ein fiktives Gebaudealter von (40 Jahre — 6 Jahre =) 34 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich
zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 34 Jahren =) 1988.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,2) Lagerhalle “ in der Wer-
termittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 6 Jahren und
 ein fiktives Baujahr 1988

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: 3) Zwischenhalle 1a

Das 1978 errichtete Gebadude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

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

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale .
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte Begrindung
MaBnahmen | MaBnahmen
Modernisierung des Innenausbaus 2 1,0 0,0
Summe 1,0 0,0

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

+ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und
» dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2022 — 1978 = 44 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 44 Jahre =) 0 Jahren
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» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 6 Jahren.

Aus der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (6 Jahre) ergibt
sich ein fiktives Gebaudealter von (40 Jahre — 6 Jahre =) 34 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich
zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 34 Jahren =) 1988.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,3) Zwischenhalle 1a“ in der
Wertermittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 6 Jahren und
 ein fiktives Baujahr 1988

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: 4) Schlosserei/ Bliro 2 Stock

Das 1980 errichtete Gebadude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

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

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale .
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte Begriindung
MaBnahmen | MaBnahmen
Modernisierung des Innenausbaus 2 1,0 0,0
Summe 1,0 0,0

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

+ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

+ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&audealter (2022 — 1980 = 42 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 42 Jahre =) 0 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 6 Jahren.

Aus der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (6 Jahre) ergibt
sich ein fiktives Gebaudealter von (40 Jahre — 6 Jahre =) 34 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich
zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 34 Jahren =) 1988.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,4) Schlosserei/ Biro 2 Stock*
in der Wertermittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 6 Jahren und
 ein fiktives Baujahr 1988

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: 5) Offene Halle

Das 1977 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und
+ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&audealter (2022 — 1977 = 45 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 45 Jahre =) 0 Jahren
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» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 6 Jahren.

Aus der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (6 Jahre) ergibt
sich ein fiktives Gebaudealter von (40 Jahre — 6 Jahre =) 34 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich
zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 34 Jahren =) 1988.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,5) Offene Halle* in der Wer-
termittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 6 Jahren und
 ein fiktives Baujahr 1988

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
far das Gebéaude: 6) Lager- und Verladehalle

Das 1988 errichtete Gebadude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

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

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalnahmen Maximale .
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte Begriindung
MaBnahmen | MaBnahmen
Modernisierung des Innenausbaus 2 1,0 0,0
Summe 1,0 0,0

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

+ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&audealter (2022 — 1988 = 34 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 34 Jahre =) 6 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 9 Jahren.

Aus der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (9 Jahre) ergibt
sich ein fiktives Gebaudealter von (40 Jahre — 9 Jahre =) 31 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich
zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 31 Jahren =) 1991.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,,6) Lager- und Verladehalle*
in der Wertermittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 9 Jahren und
+ ein fiktives Baujahr 1991

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: 7) Wohnbaracke

Das 1977 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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Tats&chliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Beqriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaBnahmen | MaBnahmen
Dacherneuerung 4 1,0 0,0
Summe 1,0 0,0

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

» der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

+ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&audealter (2022 — 1977 = 45 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 45 Jahre =) 5 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Aus der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (10 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (50 Jahre — 10 Jahre =) 40 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 40 Jahren =) 1982.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,7) Wohnbaracke” in der
Wertermittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren und
+ ein fiktives Baujahr 1982

zugrunde gelegt.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden/ Unterhaltungsstau -36.600,00 €
e wie unter 3.2 bis 3.9 beschrieben, Abschlag 5% am -36.600,00 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen rd.
Summe -36.600,00 €

4.5 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,.Ifd. Nr. 1; Fist. 37/6*

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.
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Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 InmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstliicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBBenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
n&hernd gleichem Ausbau- und Geb&audestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,£/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m?2
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebé&u-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt“ be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berUcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemafn nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Geb&uden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und
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demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilien-
haus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaner Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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

Bauméangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

* nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

1) Halle m. Biiro

2) Lagerhalle

3) Zwischenhalle

1a
Berechnungsbasis
* Brutto-Grundflache (BGF) 1.023,00 m? 612,00 m2 303,00 m?
Baupreisindex (BPI) 15.06.2022 (2010 = 100) 167,7 167,7 167,7

Normalherstellungskosten
* NHK im Basisjahr (2010)

* NHK am Wertermittlungsstichtag

620,00 €/m? BGF
1.039,74 €/m? BGF

402,00 €/m2 BGF
674,15 €/m2 BGF

315,00 €/m2 BGF
528,26 €/m? BGF

Herstellungskosten

* Normgeb&ude 1.063.654,02 € 412.579,80 € 160.062,78 €
» Zu-/Abschlage

» besondere Bauteile

» besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten 1.063.654,02 € 412.579,80 € 160.062,78 €
Regionalfaktor 1,04 1,04 1,04
Alterswertminderung

* Modell linear linear linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 50 Jahre 40 Jahre 40 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 9 Jahre 6 Jahre 6 Jahre
* prozentual 82,00 % 85,00 % 85,00 %
 Faktor 0,18 0,15 0,15
Zeitwert

» Gebéaude (bzw. Normgebaude) 199.116,03 € 64.362,45 € 24.969,79 €
» besondere Bauteile 15.000,00 € 5.000,00 €
» besondere Einrichtungen 4.000,00 €

vorlaufiger Gebaudesachwert 203.116,03 € 79.362,45 € 29.969,79 €

Gebéaudebezeichnung

4) Schlosserei/

5) Offene Halle

6) Lager- und

Biro Verladehalle
Berechnungsbasis
* Brutto-Grundflache (BGF) 278,00 m? 126,00 m?2 1.150,00 m2
Baupreisindex (BPI) 15.06.2022 (2010 = 100) 167,7 167,7 167,7

Normalherstellungskosten
+ NHK im Basisjahr (2010)
* NHK am Wertermittlungsstichtag

1.200,00 €/m2 BGF
2.012,40 €/m? BGF

280,00 €/m2 BGF
469,56 €/m2 BGF

350,00 €/m2 BGF
586,95 €/m? BGF

Herstellungskosten

» Normgeb&ude 559.447,20 € 59.164,56 € 674.992,50 €
» Zu-/Abschlage

» besondere Bauteile

» besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten 559.447,20 € 59.164,56 € 674.992,50 €
Regionalfaktor 1,04 1,04 1,04
Alterswertminderung

* Modell linear linear linear
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» Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre 40 Jahre 40 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 6 Jahre 6 Jahre 9 Jahre
* prozentual 85,00 % 85,00 % 77,50 %
 Faktor 0,15 0,15 0,225
Zeitwert

» Gebaude (bzw. Normgebaude) 87.273,76 € 9.229,67 € 157.948,25 €
» besondere Bauteile 6.000,00 € 19.000,00 €
» besondere Einrichtungen 16.000,00 €

vorlaufiger Gebaudesachwert 109.273,76 € 9.229,67 € 176.948,25 €
Gebéaudebezeichnung 7) Wohnbaracke

Berechnungsbasis

» Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 36,00 m?

Baupreisindex (BPI) 15.06.2022 (2010 = 100) 167,7

Normalherstellungskosten

» NHK im Basisjahr (2010) 1.004,00 €/m2 WF

* NHK am Wertermittlungsstichtag 1.683,71 €/m2 WF

Herstellungskosten

* Normgebaude 60.613,56 €

» Zu-/Abschlage

» besondere Bauteile

» besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten 60.613,56 €

Regionalfaktor 1,04 1,04 1,04
Alterswertminderung

* Modell linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 50 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre

* prozentual 80,00 %

» Faktor 0,2

Zeitwert

» Gebaude (bzw. Normgebaude) 12.607,62 €

» besondere Bauteile

» besondere Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 12.607,62 €

vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 620.507,57 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 111.900,00 €
vorlaufiger Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 732.407,57 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 384.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 1.116.407,57 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) gewahlt x 0,80
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Ifd. = 893.126,06 €
Nr. 1; Flst. 37/6

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 36.600,00 €
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(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Ifd. Nr. 1; Fist. = 856.526,06 €
37/6*

rd. 857.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgeflhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) 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);

bei der BGF z. B.

» (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

» Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

* Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen 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 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebéaude: 1)
Halle m. Bilro

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwénde

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

Konstruktion
Standardstufe 3 | Stahl- und Betonfertigteile
Dach
Standardstufe 3 ngerzement-Sc_hindeIn, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folienab-
dichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBBentliren

Standardstufe 3 | Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 3 | Anstrich

FuBbdden

Standardstufe 3 Beton

Standardstufe 4 | Estrich, Gussasphalt

Standardstufe 5 | beschichteter Beton oder Estrichboden; Betonwerkstein, Verbundpflaster

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 | einfache und wenige Toilettenrdume

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3 kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 | zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teeklchen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebé&ude:

1) Halle m. Biiro
Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Betriebs-/ Werkstatten, Produktionsgebaude
Betriebs-/ Werkstatten, mehrgeschossig, hoher Hallenanteil

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] (%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 620,00 3,0 21,70
4 860,00 0,0 0,00
5 1.070,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 620,00
gewogener Standard = 3,0

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 620,00 €/m2 BGF

rd. 620,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-

baude: 2) Lagerhalle

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwénde
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
Standardstufe 3 | nen; Edelputz; gedammte Metall-Sandwichelemente; Warmedammverbundsystem
oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Konstruktion
Standardstufe 3 | Stahl- und Betonfertigteile
Dach
schweres Massivflachdach; besondere Dachformen; Uberdurchschnittiche Dadmmung
Standardstufe 4

(nach ca. 2005)

Fenster und AuBBentliren

Standardstufe 3 | Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 3 | Anstrich

FuBbdéden
Standardstufe 3 | Beton
Standardstufe 4 | Estrich, Gussasphalt

Standardstufe 5

beschichteter Beton oder Estrichboden; Betonwerkstein, Verbundpflaster

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung
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| Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teeklichen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:

2) Lagerhalle
Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Lagergeb&ude
Lagergebaude ohne Mischnutzung

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 3,0 12,25
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

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

350,00 €/m2 BGF

sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

e Bauweise

X 1,15
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 402,50 €/m? BGF
rd. 402,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:

3) Zwischenhalle 1a

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Lagergebaude
Lagergebaude ohne Mischnutzung

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] (%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 100,0 350,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

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

tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 350,00 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Bauweise x 0,90
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 315,00 €/m? BGF
rd. 315,00 €/m2 BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
baude: 4) Schlosserei/ Bliro 2 Stock

Beschreibung der ausgewéhiten Standardstufen
AuBenwénde

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

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

Fenster und AuBentlren
Standardstufe 3 | Zweifachverglasung (nach ca. 1995)
Innenwéande und -tlren
Standardstufe 3 | Anstrich
FuBbdéden
Standardstufe 3 | Beton
Standardstufe 4 | Estrich, Gussasphalt
Standardstufe 5 | beschichteter Beton oder Estrichboden; Betonwerkstein, Verbundpflaster
Sanitareinrichtungen
Standardstufe 4 | ausreichende Anzahl von Toilettenrdumen

Heizung
Standardstufe 3 Egeslg;cl)nlsch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder Brennwert-
Standardstufe 4 ngﬁgggenhemung; Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung; zuséatzlicher Kaminan-

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 3 | zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teeklchen

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse; hochwertige Abdeckungen; Kabelkanéle; de-
Standardstufe 4 | zentrale Liftung mit Warmetauscher; kleinere Einbaukiichen mit Kochgelegenheit, Auf-
enthaltsrdume; Aufzugsanlagen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:
4) Schlosserei/ Biiro 2 Stock

Nutzungsgruppe: Betriebs-/ Werkstatten, Produktionsgebaude
Gebaudetyp: Betriebs-/ Werkstatten, mehrgeschossig ohne Hallenanteil

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
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1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 910,00 1,8 16,38

4 1.090,00 1,8 19,62

5 1.340,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.000,00
gewogener Standard = 3,5

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 1.000,00 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Ausbau Obergeschoss x 1,20
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.200,00 €/m2 BGF
rd. 1.200,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:
5) Offene Halle

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Lagergeb&ude
Lagergeb&dude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 100,0 350,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

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 350,00 €/m?2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* einschalige Konstruktion, tlw. offen x 0,80
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 280,00 €/m2 BGF
rd. 280,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
6) Lager- und Verladehalle

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Lagergeb&ude
Lagergebaude ohne Mischnutzung

Seite 35 von 72



Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 100,0 350,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd.

350,00 €/m2 BGF
350,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:

7) Wohnbaracke
Nutzungsgruppe:

Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 100,0 1.435,00
3 0,00 0,0 0,00
4 0,00 0,0 0,00
5 0,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.435,00
gewogener Standard = 2,0

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

Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter

* Bauweise

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd.

1.435,00 €/m2 WF

0,70

1.004,50 €/m2 WF
1.004,00 €/m2 WF
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
verodffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage die-
ser Zuschlagsschéatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaBen be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: 2) Lagerhalle

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
angebaute Uberdachung/Lagerplatz 10.000,00 €
Uberdachte Laderampe 5.000,00 €
Summe 15.000,00 €

Gebaude: 3) Zwischenhalle 1a

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Massivtreppe zum OG 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €

Gebaude: 4) Schlosserei/ Biiro 2 Stock

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
AuBentreppe (Sanierung unterstellt) 6.000,00 €
Summe 6.000,00 €

Gebaude: 6) Lager- und Verladehalle

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Vordach 4.000,00 €
Verladebriicke 10.000,00 €
Innenrampe 5.000,00 €
Summe 19.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschéatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Gebaude: 1) Halle m. Biro

besondere Einrichtungen | Herstellungskosten | Zeitwert (inkl. BNK)

Biiroschranke | | 4.000,00 €
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Summe 4.000,00 €

Gebaude: 4) Schlosserei/ Biro 2 Stock

besondere Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
KG- 3 Stahl-Heizéltanks je 20cbm 10.000,00 €
Schrankwand OG, pauschal 6.000,00 €
Summe 16.000,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe 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, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

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

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Ver-und Entsorgungsleitungen 2% v. Gebaudesachwert rd. 12.400,00 €
Einfriedung Industriegitterzaun 20.000,00 €
befestigte Hofflachen 50.000,00 €
Elektr. Schiebetor 5.000,00 €
betonierte Lager- und Verladerampe, anteilig 15.000,00 €
Zisterne (Kuhlwasserbecken) ca. 60m’ Inh., pauschal 8.000,00 €
Holzhitte an der Zisterne, pauschal 1.500,00 €
Summe 111.900,00 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

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 zugrunde zu legen.

Seite 38 von 72



Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

» der verfligbaren Angaben des 6értlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
» der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

+ desin[1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

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 berilcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden/ Unterhaltungsstau -36.600,00 €
e wie unter 3.2 bis 3.9 beschrieben, Abschlag 5% am -36.600,00 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen rd.
Summe -36.600,00 €

4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Ifd. Nr. 2; Fist. 38/10*

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,.Ifd. Nr. 2; Fist. 38/10
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) vgl. Fist. 37/6 54,60 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 54,60 €/m?
Flache (m2) X 4.853,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 264.973,80 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 264.973,80 €
rd.265.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.06.2022 insgesamt
265.000,00 €.
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4.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ifd. Nr. 2; Fist. 38/10*

4.7.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroBe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaB der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu ber(lcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.7.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nédhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

Bauméangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,lfd. Nr. 2; Flst. 38/10" sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ifd. Nr. 2; Fist. 38/10“ (vgl. Boden- 265.000,00 €

wertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 45.000,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,.Ifd. Nr. 2; Fist. 38/10 = 310.000,00 €
rd. 310.000,00 €

4.7.3 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen
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AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
betonierte Lager- und Verladerampe m. Sockel, anteilig 20.000,00 €
betonierte (Freiflache) Lagerflache 15.000,00 €
Metallgitterzaun 10.000,00 €
Summe 45.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berilicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.8 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Ifd. Nr. 3; Fist. 37/11*

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,.Ifd. Nr. 3; Fist. 37/11*
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) vgl. Flst. 37/6 54,60 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert - 38,00 €/m2
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 16,60 €/m?
Flache (m?) X 1.627,00 m2
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 27.008,20 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 27.008,20 €
rd. 27.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.06.2022 insgesamt
27.000.00 €.

- Zu- und Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten beitragsfreien Bodenrichtwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Zweckbindung- Verkehrsflache, Abschlag 70% rd. -38,00 €/m?
Summe -38,00 €/m?

4.9 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Ifd. Nr. 3; Fist. 37/11*

4.9.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung vgl. 4.7 / 4.7.1

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,lfd. Nr. 3; Flst. 37/11“ sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ifd. Nr. 3; Fist. 37/11“ (vgl. Boden- 27.000,00 €
wertermittlung)
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 30.000,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,.Ifd. Nr. 3; Fist. 37/11* = 57.000,00 €
rd. 57.000,00 €
4.9.2 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen
AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Natursteinsockel und Industriegitterzaum, Wege- Uberbriickung, \ 25.000,00 €
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Zuschlag Oberflachenbefestigung \ 5.000,00 €

Summe | 30.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berilicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.10 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Ifd. Nr. 4; Fist. 37/20*

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,.Ifd. Nr. 4; Fist. 37/20

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) vgl. Flst. 37/6 54,60 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert - 33,00 €/m2
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 21,60 €/m?
Flache (m?) X 212,00 m2
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 4.579,20 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 4.579,20 €
rd. 4.580,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.06.2022 insgesamt
4.580,00 €.

- Zu- und Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten beitragsfreien Bodenrichtwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Zweckbindung- Verkehrsflache, Parken, Abschlag  60% rd. -33,00 €/m?
Summe -33,00 €/m?

4.11 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ifd. Nr. 4; Fist. 37/20

4.11.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung vgl. 4.7 / 4.7.1

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,lfd. Nr. 4; Flst. 37/20" sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ifd. Nr. 4; Fist. 37/20“ (vgl. Boden- 4.580,00 €

wertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 5.000,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,.Ifd. Nr. 4; Fist. 37/20 = 9.580,00 €
rd. 9.580,00 €

4.11.2 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Elektro-Schiebetor 5.000,00 €

Summe 5.000,00 €

Seite 43 von 72




Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berilicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.12 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,.Ifd. Nr. 5; Fist. 37/22*

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,.Ifd. Nr. 5; Fist. 37/22*

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) vgl. Flst. 37/6 54,60 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert - 33,00 €/m2
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 21,60 €/m?
Flache (m2) X 166,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 3.585,60 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 3.585,60 €
rd. 3.590,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.06.2022 insgesamt
3.590,00 €.

- Zu- und Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten beitragsfreien Bodenrichtwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Zweckbindung/ Parkplatze, Abschlag 60% rd. -33,00 €/m?
Summe -33,00 €/m?

4.13 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ifd. Nr. 5; Fist. 37/22*

4.13.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung vgl. 4.7 / 4.7.1

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,lfd. Nr. 5; Flst. 37/22" sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ifd. Nr. 5; Fist. 37/22“ (vgl. Boden- 3.590,00 €

wertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 5.000,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,.Ifd. Nr. 5; Fist. 37/22* = 8.590,00 €
rd. 8.590,00 €

4.13.2 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Industriegitterzaun, Natursteinsockel 5.000,00 €

Summe 5.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berilicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.14 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 Sachwert

Ifd. Nr. 1; Flst. 37/6 1.070.000,00 € 857.000,00 €
Ifd. Nr. 2; Flst. 38/10 310.000,00 € 310.000,00 €
Ifd. Nr. 3; Flst. 37/11 57.000,00 € 57.000,00 €
Ifd. Nr. 4; Flst. 37/20 9.580,00 € 9.580,00 €
Ifd. Nr. 5; Flst. 37/22 8.590,00 € 8.590,00 €

Summe

1.455.170,00 €

1.242.170,00 €

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. 1.455.170,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 1.242.170,00 €.
Der Verkehrswert fir das mit einer Gewerbeimmobilie bebaute Grundstiick in 64678 Lindenfels, Im Erlen-
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Eulsbach

Grundbuch
Eulsbach

Gemarkung
Eulsbach

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.06.2022 mit rd.

Blatt
113

Flur
1
Blatt

Flur

Blatt

Flur

Blatt

Flur

Blatt

Flur
1

Ifd. Nr.
1

Flurstick
37/6

Ifd. Nr.
2

Flursticke
38/10

Ifd. Nr.
3

Flursticke
37/11

Ifd. Nr.
4

Flursticke
37/20

Ifd. Nr.
5

Flursticke
37/22

1.455.000 €

in Worten: eine Million vierhundertfinfundfiinfzigtausend Euro
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geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

64823 GroB-Umstadt, den 29. Juli 2022

Dipl. Ing. Heinz Bés

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung 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 fir die Dauer von 6 Monaten.

Seite 46 von 72



Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Gewerbegrundstiick

in Lindenfels, Im Erlengrund 1

Flur 1 Flursticksnummer 37/22 Wertermittlungsstichtag: 15.06.2022
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m2] [m2] [€]
Zustand
Ifd. Nr. 1; Flst. baureifes frei 54,55 7.040,00 384.000,00
37/6 Land
Ifd. Nr. 2; Flst. baureifes frei 54,61 4.853,00 265.000,00
38/10 Land
Ifd. Nr. 3; Flst. baureifes frei 16,59 1.627,00 27.000,00
37/11 Land
Ifd. Nr. 4; Flst. baureifes frei 21,60 212,00 4.580,00
37/20 Land
Ifd. Nr. 5; Flst. baureifes frei 21,63 166,00 3.590,00
37/22 Land
Summe: 168,98 13.898,00 684.170,00
Objektdaten
Bewertungs- | Geb&ude- |BRI BGF WF/NF | Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Ifd. Nr. 1; Fist. [ 1) Halle m. 1.023,0 [985,00 1969 50 9
37/6 Biro 0
Ifd. Nr. 1; Flst. |2) Lager- 612,00 (614,00 1974 40 6
37/6 halle
Ifd. Nr. 1; Flst. | 3) Zwischen 303,00 |303,00 1978 40 6
37/6 halle 1a
Ifd. Nr. 1; Fist. |4) Schlosse- 278,00 |163,00 1980 40 6
37/6 rei/ Biro
Ifd. Nr. 1; Fist. |5) Offene 126,00 (126,00 1977 40 6
37/6 Halle
Ifd. Nr. 1; Fist. |6) Lager- 1.150,0 [{1.130,00 |1988 40 9
37/6 und Verla- 0
dehalle
Ifd. Nr. 1; Flst. |7) Wohnba- 206,00 1977 50 10
37/6 racke
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des ROE] satz [%] faktor
Ifd. Nr. 1; Flst. 146.460,00 23.302,10 € 5,25 0,80
37/6 (15,91 %)
Ifd. Nr. 2; Flst. 0,00 0,00 0,00 1,00
38/10
Ifd. Nr. 3; Flst. 0,00 0,00 0,00 1,00
37/11
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Ifd. Nr. 4; Flst. 0,00 0,00 0,00 1,00
37/20
Ifd. Nr. 5; Flst. 0,00 0,00 0,00 1,00
37/22

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

193,98 €/m2 WF/NF
-10,38 €/m2 WF/NF

412,53 €/m? WF/NF
9,93
11,81

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:
Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):

Wertermittlungsstichtag

1.455.170,00 € (117 % vom Sachwert)

1.242.170,00 €

1.455.000,00 €
15.06.2022

Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

HBO:
Hessische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
[5] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr 2013

Seite 49 von 72



[71 Stumpe, Tillmann; Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis; Bundesanzeiger Ver-
lag 2009

[8] Immobilienmarktbericht 2021 und 2022; Daten des Immobilienmarktes Stidhessen: Herausgeber: Gut-
achterausschiisse fir Immobilienwerte beim Amt fir Bodenmanagement Heppenheim

5.3 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 Juni 2021) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus dem Bebauungsplan

Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Anlage 6: Fotos
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Anlage 1

Falk-Ubersichtskarte

Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahl: 64678

Ort: Lindenfels

Stralde: Im Erlengrund
Hausnummer: 1

Transaktionsnummer: 20220624-8809-103900 - 1 —
= i “~A18 I4940 JE T =
/] ' KASTEN @n‘
KOLMBACH \
Breutenwnesen ) A, S
K7\
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j GLA'ITBACH \g\- '4"1 ,f}, (364)
' | SEIDENBUCH N\’ ' gl
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' 575 SCHLIER: ™ // :
/ \Y/ IR R ~ ump
Y Krehber@T it (5<3 N
e Ry IS8 e~ (Y 273
Seidenbach - X EUSEACHY
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. hausen : N1
erg - | 0\ 2 27
Lauten‘ < v //6
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>~/ Mitlechtern _/ Steinbach
WALD- =i
Fahrenbacﬂ_‘:_:mo m:

© _2=(‘)?_2f§_l.l_<-_\/__e_rl_§g,’73760 Ostfildern
1 Quellennachweis
Quelle: Falk-Verlag, MAIRDUMONT

73760 Ostfildern
Aktualitat: 24.06.2022
Mal3stab: 1:50.000

Seite 51 von 72



Anlage 2

Falk-Stadtplan

Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahl: 64678

Ort: Lindenfels

Stralde: Im Erlengrund
Hausnummer: 1

Transaktlonsnummer 20220624 8809 103900-1 - 7 L
d_& ( & | pad? & / Kurmittelhaus &
\ / Frie ap é\ / Rathaus % 4
- \ g I e 6. ,
chllerb_ach‘» ot A Burg- S5SNI %
@ Y AT G s
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[R5 S g o
- g > ) nga\dwe a&
1=Briefélbachstrale % o
L e ] X i i % Qe\‘,\\e\\ L§
N 2 A_n‘deri Knrchenspltz A Kreuzgartonsgy st a
) = Abg
> =
- 2 > s
AN —
&
R

N\ ;_"’ 1=Zur Frauenwiese o S - =
N ' ¢ Lindel
Eulsbach =) g T

)
X N .
2 her /
X OQG“N\N' “) )
™ \ -8. o 3 .
0 ED? We ) ,
hael ) ] Faustenbach
. \’ | 1 . .
Schutzhiitte
Im ‘
Erlen- J\( l””””felse Mt e
.grund
%<
R ‘ §
Sport-
pl. <&
@
[ 08
/ \?\oc’g- (I):-:% o

© 2022 Falk-Verlag, 73760 Ostfildern
1 Quellennachweis
Quelle: Falk-Verlag, MAIRDUMONT

73760 Ostfildern
Aktualitat: 24.06.2022
Maldstab: 1:10.000
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Anlage 3

HESSEN Auszug aus dem
e o m’mm“' Heppestheim Liegenschaftskataster
ﬂ 64546 Heppenheim (Bergsiraita) “mnunuhdlmrm 1: 1000
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Anlage 5, S. 1
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Anlage 6: Fotos

Seite 1 von 7
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Bild 1: Grundstlickszufahrt von der Landstra3e

Bild2:  Flst. 37/11, Zufahrt und Parkplatz
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Anlage 6: Fotos
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Bild 3: Hofflache zw. Geb. 1,2,3,5; links Eingang Blrotrakt

Bild 4: Ansicht Geb. 1 nach Siiden
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Anlage 6: Fotos

Seite 3von 7

Bild 5:  betonierte Lagerflache auf Fist. 38/10

B B =

S

Bild 6:  Blick von Flst. 38/10 in sudliche Richtung
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Anlage 6: Fotos
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Bild 7:  Blroeingang Bild 8:  Verladerampe Geb. 2

Bild9:  Geb. 1, Blick von der Empore in die  Bild 10:  Blro im Obergeschoss
Halle
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Anlage 6: Fotos
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Bild 11:  Geb. 4, Biro im OG Bild 12:  Geb. 4, Werkstatt im EG

Bild 13:  Geb. 4, Oltanks im KG Bild 14: Geb. 1, Sanitarraum im OG

Seite 68 von 72



Anlage 6: Fotos
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Bild 15:  Geb. 6, Blick in die Verladehalle Bild 16:  verwittere Fassade entlang der sudli-
chen Grundstiicksgrenze

Bild 17:  Geb. 2, Werkstatt Bild 18:  Hofflache zw. Geb. 2,3,4
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Anlage 6: Fotos
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Bild 19:  marodes Treppenpodest am Geb. 4 Bild 20:  Flst. 37/22; Parkplatz an der Grund-
stlickseinfahrt

Bild 21:  Geb. 2, erforderliche Kaminkopfsa- Bild22: Geb. 2, offene Schlagregenfuge an
nierung der westlichen AuBenwand
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