i Diplom-Sachverstandiger (DIA) fur die Be-
Re_'nho_ld Beck wertung von bebauten und unbebauten
Felix-Wiesner-Strafe 1 Grundsticken, fiir Mieten und Pachten

36391 Zlntersbach Gepraifter Sachverstandiger GIS
Tel. 09741/ 1684 .
Sprengetter Akademie

Amtsgericht Gelnhausen Datum:  20.02.2025
- Zwangsversteigerungsgericht - . )
Philipp-Reis-Stralle 9 Az GA 24-38

63571 Gelnhausen

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einer
Werk- und Lagerhalle, einer Lagerhalle sowie einem Blirogebaude bebaute
Grundstick in 63633 Birstein - BOR-Gesal, Seemestralie 21,
Flur 2, Flurstick 52

Aktenzeichen des Amtsgerichtes Gelnhausen 83 K 31/24

L T T

E T el e

el
o o

A

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag

10.02.2025 ermittelt mit rd.
Grundbuch Blatt Lfd.-Nr. Flur Flurstiick Verkehrswert
BOR-GesaRl 252 1 2 52 1_100_000,-- €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht insgesamt aus 111 Seiten, inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 61 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

gerhalle sowie

Fir das mit einer Werk- und Lagerhalle, einer La-
einem Blrogebaude
Grundstick in 63633 Birstein - BoR-Gesal3, See-
mestralde 21 bebaute Grundstiick

bebaute

in 63633 Birstein - BOR-Gesal,
Seemestralle 21

Flur 2 Flurstiicksnummer 52 Wertermittlungsstichtag: 10.02.2025
Bodenwert
Grundsticksteil | Entwicklungs- | beitragsrecht- | BW!/Flache Flache Bodenwert (BW)
stufe licher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land | frei 20,00 10.054,00 201.100,00
Summe: 20,00 10.054,00 201.100,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebéaudebe- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil zeichnung / [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Gesamtflache Burogebaude 180,66| 123,70 2001 70 46
Gesamtflache Werkstattge- 796,20| 1.424,00 1995 50 20
baude (Bau-
teil 1)
Gesamtflache Werkstattge- 608,73 2002 50 27
béude (Bau-
teil 1)
Gesamtflache Lagerhalle 141,20 2006 50 31
(Anbau)
Gesamtflache Lagerhalle 238,87 230,00 2013 50 38
Wesentliche Daten
Grundstucksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
[% des RoE] [9%0] faktor
Gesamtflache 97.107,00 13.578,89 € 5,00 1,00
(13,98 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 113,12 €/m2 WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -2,81 €/m2 WF/NF
relativer Verkehrswert: 618,78 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 11,33
Verkehrswert/Reinertrag: 13,17
Ergebnisse
Ertragswert: 1.100.000,00 € (97 % vom Sachwert)
Sachwert: 1.130.000,00 €
Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert): 1.100.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 10.02.2025
Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21 Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38
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1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Mit einer Werk- und Lagerhalle, einer Lagerhalle sowie ei-
nem Birogebdude bebautes Grundstiick. Die Geb&ude sind
alle nicht unterkellert. Das Blrogebdude mit ausgebautem

Dachgeschoss.
Objektadresse: 63633 Birstein - BOR-Gesal}, Seemestralie 21
Grundbuchangaben: Grundbuch von BoR-Gesal3, Blatt 252, Lfd-Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung BOR-GesaR, Flur 2, Flurstiick 52 zu 10.054 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Gelnhausen
Philipp-Reis-Stral3e 9

63571 Gelnhausen

Auftrag vom 29.10.2024
(Datum des Auftragsschreibens des Amtsgerichtes)

Eigentumer (It. Grundbuch) Siehe Anschreiben

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: ~ Verkehrswertermittlung fiir die Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 10.02.2025

Qualitatsstichtag: 10.02.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 10.02.2025 in der Zeit von 09:00 — 10:45 Uhr
Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige und ein Vertreter des Schuldners
Sonstiges: Es konnten alle R&ume besichtigt werden.

1.4 Fragen des Amtsgerichts Gelnhausen

Ob und gegebenenfalls welche Mie-  Keine
ter und Pachter vorhanden sind?

Gegebenenfalls die Feststellung der Keiner
Verwalterin oder des Verwalters nach
dem Wohnungseigentumsgesetz.

Ob ein Gewerbebetrieb gefihrt Im Bewertungsobjekt wurde ehemals eine Zimmerei /
wird? Fertighausbau betrieben

Ob Maschinen oder Betriebseinrich-  Keine mehr vorhanden
tungen vorhanden sind, die nicht
mitgeschatzt sind (Art und Umfang).

Ob Verdacht auf Hausschwamm  Keiner
besteht?

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21 Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38
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Ob baubehérdliche Beschrankungen  Keine, jedoch der stidwestliche Hallenanbau wurde ohne
oder Beanstandungen bestehen? baurechtliche Genehmigung errichtet.

Ob ein Energieausweis vorliegt? Keiner

Herangezogene Unterlagen, Er- ~ VVom Sachverstdndigen wurden durch eigene Erhebungen
kundigungen, Informationen: folgende Auskiinfte und Unterlagen fur diese Gutachten-
Erstellung herangezogen:

e Strallenkarte und Ortsplan von BoR-Gesal

* Auszug aus der Liegenschaftskarte im MafRstab 1 : 1000
vom 07.11.2024

* Grundbuchauszug von BOR-GesaR, Blatt 252 vom
12.11.2024

e Schriftliche Baulastauskunft vom 08.11.2024 durch den
Main-Kinzig-Kreis

* Auskunft vom 12.11.2024 zur bauplanungsrechtlichen
Situation des Bewertungsgrundstiicks durch die Gemein-
deverwaltung von Birstein

* Auskunft vom 12.11.2024 zur beitrags- und abgaben-
rechtlichen Situation des Bewertungsgrundstiicks durch
die Gemeindeverwaltung von Birstein

* Berechnung der Bruttogeschol3flache durch eigene Be-
rechnungen

* Sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt 5.1 auf-
gefuhrten Fachliteratur.

e Die notwendigen Recherchen wurden am 19.02.2025 ab-
geschlossen.

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21 Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1  GroflRraumige Lage

Bundesland: Hessen

Kreis: Main-Kinzig-Kreis

Ort und Einwohnerzahl: Birstein gesamt ca. 6.460 Einwohner
Ortsteil BoR-Gesal ca. 100 Einwohner

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen: (vgl. Anlage 1)

Né&chstgelegene groRere Or- Birstein Ca. 6 kmentfernt

te: Wachtershach Ca. 18 km entfernt

Gelnhausen Ca. 30 km entfernt

Fulda Ca. 50 km entfernt

Hanau Ca. 50 km entfernt

Frankfurt Ca. 70 km entfernt

Landeshauptstadt: Wiesbaden Ca. 110 km entfernt

Bundesstralen: B 276 Ca. 2 km entfernt

Autobahnzufahrt: A 66 Anschlussstelle Bad Ca. 20 km entfernt
Orb/Wachtersbhach

Bahnhof: Wachtershach Ca. 18 km entfernt

Flughafen: Frankfurt/M. Ca. 80 km entfernt

2.1.2  Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Im nordwestlichen Ortsrandbereich von B6R-Gesal in ruhiger
Lage gelegen.
Geschafte fur den téglichen Bedarf sind im Ortsteil nicht vor-
handen, ndchste Einkaufsmdglichkeit im 6 km entfernten Birs-
tein, Bushaltestelle in fuRlaufiger Entfernung.

Infrastruktur. Im Gemeindebereich von Birstein sind eine Grundschule und
eine Haupt- und Realschule anséssig. Weiterhin ist die Haide-
feldschule Hettersroth als Forderschule des Main-Kinzig-
Kreises vorhanden.

Mehrere Allgemein Arzte sind in Birstein angesiedelt. Die
nachsten Krankenhduser befinden sich in Gelnhausen, Budin-
gen und Schlichtern

Art der Bebauung und Nutzungen Gemischte Bebauung, offene Bauweise, Uberwiegend ein bis

in der StralRe bzw. im Ortsteil: zweigeschossige Bauweise,
Beeintrachtigungen: Keine
Topografie: Fast ebenes Grundstiick

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21 Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38
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2.2  Gestalt und Form
Strallenfront:
GrundstlicksgroRe:
Grundstuckstiefe /-breite:
Zuschnitt:

2.3 Erschlieung
Strallenart:
Straltenausbau:

Hohenlage zur StraRe:

Anschlisse an Versorgungslei-

tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Grundstucksbesonderheiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

ca. 100 m entlang der ,,Seemenstral3e*
Flur 2, Flurstiick 52 zu 10.054 m?
ca. 110 m im Mittel, ca. 95 m mittlere Breite

RegelmalRig geschnittenes Grundstiick (annahernd recht-
eckig)

Gemeindestrafle (Anliegerstral3e)

Voll ausgebaute und asphaltierte Strale, Gehsteige keine
vorhanden

Ebener Zugang zum Eingangsbereich des Biirogebdudes und
zu den Lager- und Werkhallen

Elektr. Strom, Wasser aus 6ffentl. Versorgung; Kanalan-
schluss, Telefonanschluss

Keine eigene bzw. nachbarliche Grenzbebauung, jedoch
enge Reihe bei der ohne baurechtliche Genehmigung errich-
te Lagerhalle an der stidwestlichen Grundstiicksgrenze

Keine
Nicht ersichtlich

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

2.4  Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

24.1

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Privatrechtliche Situation

Das Grundbuch wurde eingesehen.

Hiernach bestehen (bzw. bestanden am Wertermittlungsstich-
tag) im Grundbuch von BoR-Gesal3, Blatt 252 folgende wert-
beeinflussenden Eintragungen.

1. Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruch
auf Rickubertragung des Eigentums fir XXXXXXX,
geb. am XXXX und XXXXX geb. am XXXX- als Ge-
samtberechtigte gemal 8 428 BGB -;

2. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Gelnhausen 83 K 31/24; eingetragen am 01.10.2024

Eintragungen, die in Abt. Il und Abt. I11 des Grundbuchs ver-
zeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht berucksichtigt.

Keine bekannt

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21

Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38
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2.5  Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3  Bauordnungsrecht
Anmerkung:

Dem Sachverstandigen liegt eine schriftliche Auskunft vom
08.11.2024 zum Inhalt des Baulastenverzeichnisses durch den
Main-Kinzig-Kreis vor.

Hiernach enthélt das Baulastenverzeichnis bezlglich des Be-
wertungsobjekts keine Eintragungen.

Das Bewertungsobjekt ist nicht in die Liste der Einzeldenk-
maler des Main-Kinzig-Kreises eingetragen. Denkmalschutz
besteht nicht.

Gemischte Bauflachen

Nach Aussage der Gemeindeverwaltung von Birstein liegt fur
den Bereich des Bewertungsobjekts kein Bebauungsplan vor.

Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben (auf dem fiktiv un-
bebauten Grundstiick) ist demzufolge nach § 34 (Zul&ssigkeit)
von Vorhaben im Zusammenhang bebauter Ortsteile) zu beur-
teilen.

Eine Baugenehmigung lag dem Sachverstdndigen aus den
Bauakten der Gemeinde Birstein vor.

Bei dieser Wertermittlung werden die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

14-10-95 — Neubau einer Zimmerhalle

4370-2000-04 — Neubau eines Burogebaudes
A63.1-02749-2002-40 — Errichtung eines Hallenanbaus
02089-2013-31 — Neubau einer Lagerhalle

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:
Beitrags- und Abgabensituation:

Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV

Das Bewertungsgrundstiick ist laut Auskunft durch die Ge-
meindeverwaltung von Birstein bezuglich der Beitrdge und
Abgaben flr ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitrags- und abgabenfrei.

Ggf. beitragspflichtige AusbaumalRnahmen sind im Bereich
des Bewertungsgrundstiicks absehbar nicht geplant.

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21 Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38
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2.7  Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den An-
gaben der Gemeindeverwaltung von Birstein und des Main-Kinzig-Kreises.

2.8  Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck (Flst. Nr. 52) ist mit einem Burogebdude, einer Lager- und Werkhalle sowie
einer weiteren Lagerhalle bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das komplette Anwesen stand zum Zeitpunkt des Ortstermins leer. Eine Vermietung bzw.
Verpachtung (auch in Teilbereichen) besteht nicht.

Es wird bei dieser Wertermittlung von einer gleichbleibenden Nutzung als gewerblicher Be-
trieb ausgegangen.

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21 Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38



Reinhold Beck — Diplom Sachverstandiger DIA — Geprlfter Sachverstandiger GIS Sprengnetter Akademie Seite 10

3 Beschreibung der Gebaude und AufRenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Geb&udebeschreibungen

Grundlage fir die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfuihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tiber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie lber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt.

= a 3.4. Lagerhalle

Baujahr 2013 3.2. Birogebaude

Baujahr 2001

4]

Bei der

3.3. Lagerhallenanbau
Baujahr 2006

3.3. Werk- und Lagerhalle
Baujahr 1995, Anbau 2002

I az/ il
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3.2  Biurogebaude
3.2.1  Art des Gebaudes, Baujahr und AulRenansicht

Gebdaudeart: Eingeschossiges Birogebdude, das Geb&ude ist nicht unter-
kellert, das Dachgeschoss ausgebaut

Baujahr: 2001

Modernisierung: Keine wertrelevanten innerhalb der letzten 20 Jahre

Aulenansicht: Erdgeschoss verputzt und gestrichen, Dachgeschoss mit Bo-

den- Deckelschalung
Energieausweis: Liegt nicht vor

3.2.2  Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Holztafelbauweise
Fundamente: Streifenfundamente aus Stahlbeton
Umfassungswande: Holztafelbauweise
Innenwande: Holztafelbauweise
Dach:
Dachkonstruktion: Pfettendachstuhl,
Dachform: Satteldach mit ca. 45 Grad Dachneigung
Dacheindeckung: Betondachsteine
Kamine: Kunststoffabgasrohr
Geschossdecken: Holzbalkendecken
Hauseingang: Ebener Zugang zum Hauseingang
Aullentreppe: Stahlwendeltreppe als Fluchttreppe aus dem Dachgeschoss
Geschoftreppen Offene Holztreppe aus Buche
D&mmung der Dachschrégen: Mit Mineralwolle und ca. 5 cm Pavatex
Dachentwasserung, Fallrohre: In Kupferblech

3.2.3  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: Windfang, Diele, Teekuche, Abstellraum, WC Damen und
Herren zwei Buros

Dachgeschoss: Offene Galerie (Besprechungsraum), zwei Biiros

3.2.4  Raumausstattungen und Ausbauzustand des Buirogebaudes

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen im Erdgeschoss:
Windfang / Diele::

Bodenbelége: Fliesen
Wandbekleidungen: Glasfasertapete
Deckenbekleidungen: Sichtbare Holzbalkendecke mit Nut- und Federbretter
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Blroraume:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

WC-Damen und Herren::
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Teekdiche:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Abstellraum:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fliesen
Glasfasertapete
Sichtbare Holzbalkendecke mit Nut- und Federbretter

Fliesen
Wandfliesen raumhoch
Sichtbare Holzbalkendecke mit Nut- und Federbretter

Fliesen
Glasfasertapete
Sichtbare Holzbalkendecke mit Nut- und Federbretter

Fliesen
Glasfasertapete
Sichtbare Holzbalkendecke mit Nut- und Federbretter

Bodenbelége, Wand- und Deckenbekleidungen im Dachgeschoss:

Galerie:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Biro 1:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Biro 2:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster und Tiren

Fenster:

Holzdielen
Glasfasertapete
Nut- und Federbretter

Holzdielen
Glasfasertapete
Nut- und Federbretter

Teppichboden
Glasfasertapete
Nut- und Federbretter

Kunststofffenster mit Wéarmeschutzverglasung

Rollladen im Erd- und Dachgeschoss als elektrische Rolll&-
den vorhanden

Fensterbanke innen in Holz

Fensterbanke auRen in Aluminium
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Turen:
Zimmertiren: Esche Vollholztiren
Haustlre: Holzhaustiire mit Glasausschnitten

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Gehobener Standard, ausreichend Schalter und Steckdosen,
Leitungen unter Putz verlegt

Heizung: Gaszentralheizung (Gastherme) Fabrikat Buderus aus dem
Baujahre, Warmelbertragung mit Flachheizkdrper, An-
schluss flr oberirdischen Gastank (zum Zeitpunkt der Orts-
besichtigung war kein Gastank vorhanden)

Warmwasserversorgung: Zentral ber Heizungsanlage
Photovoltaikanlage: Keine vorhanden
Sanitdre Installation:

WC Erdgeschoss: Hénge-WC, Waschbecken, mittlere Ausstattung und Quali-
tat, weise Sanitérobjekte;

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen: Keine
Kichenausstattung: Kleine Teekiche als Einbaukiiche aus dem Jahre 2001 vor-
handen

Baumangel/Bauschéaden, Grundrissgestaltung
Bauschdden und Baumangel: Keine Bauschaden bzw. Baumangel sichtbar

Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadensgutachten, d. h. es wurden keine spezifi-
schen Untersuchungsmafnahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenhei-
ten, etc.) vorgenommen. Die Nennung der Bauméngel/Bauschaden bzw. Restbauarbeiten erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Eine (ber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bausch&den, Baumangel, Statik,
Raumgifte, Schadstoffe und Schadlinge, Parasiten sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der Raum-
luft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Grundrissgestaltung: ZweckméRig

3.2.5 Besondere Bauteile und Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: Aufwendige Dachkonstruktion mit Gegengiebeln

Belichtung und Besonnung: Gut

Allgemeinbeurteilung: Das Gebdude ist in einem dem Baujahr entsprechenden sehr
guten Unterhaltungszustand. Es besteht kein Instandhal-
tungsstau.
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3.3 Werk- und Lagerhalle
3.3.1  Art des Gebaudes, Baujahr und Auf3enansicht

Gebdudeart: Eingeschossige Werk- und Lagerhalle in Massivbauweise

Baujahr: 1995, Erweiterung im Jahre 2002 und weiterer Anbau im
Jahre 2006

Modernisierung: Keine innerhalb der letzten 15 Jahre

Aulenansicht: Verputzt und gestrichen, bzw. Stahltrapezblechverkleidung
im Anbau

Momentane Nutzung: Werk- und Lagerhalle, Lagerrdume, WC und Aufenthalts-
raum

3.3.2  Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivgebaude
Fundamente: Streifenfundamente in Stahlbeton
Umfassungswéande: Hohlblockmauerwerk, tlw. Stahlbetonwénde bzw. Holz-
fachwerkwénde
Geschossdecken: Stahlbetondecke im Bereich des Anbauten
Dach:
Dachkonstruktion: Nagelbinder in Holz
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Stahltrapezbleche
Dachentwasserung: In Zinkblech

3.3.3  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: Lager- und Werkhallen, Heizraum, Lagerrdume, WC, Auf-
enthaltsraum

Obergeschoss: Lagerbtden

3.3.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand
Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen:

Lager- und Werkhalle:

Bodenbelége: Betonboden
Wandbekleidungen: Mauerwerk verputzt und gestrichen
Deckenbekleidungen: Abgehéngte Decke

WC:
Bodenbelége: Fliesen
Wandbekleidungen: Wandfliesen raumhoch
Deckenbekleidungen: Abgehéngte Decke
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Aufenthaltsraum:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Lagerraume:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Angebaute Lagerhalle:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster und Tore/TUren:

Fenster:
Tore/Tlren:

Fliesen
Mauerwerk verputzt und gestrichen
Nut- und Federbretter

Betonboden
Mauerwerk verputzt und gestrichen
Betondecke gestrichen

Geschotterter Boden

Holzkonstruktion mit aulRenseitige Trapezblechverklei-
dung

Dachuntersicht

Kunststofffenster
Sektionaltor elektrisch, Stahlblechtiiren, Aluminiumrolltor

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:
Heizung:

Sanitarinstallation:
Waschraum;

Photovoltaikanlage:

Mittlerer Standard, Beleuchtung und ausreichende Steck-
dosen, Kraftstromanschliisse, Leitungen auf Putz verlegt

Holzheizung aus dem Jahre 1986, Warmelbertragung tber
Warmluftgeblase

Waschbecken, Dusche mit Kunststoffduschkabine, Urinal,
Stand-WC,  Abtrennung  mit  beschichtete =~ WC-
Trennwande, einfache Ausstattung und Qualitat, weile
Sanitérobjekte

Auf dem sudgstlichen Dach der Werk- und Lagerhalle
Bauabschnitt | ist eine Photovoltaikanlage mit eine
Nennleistung von 30 kWp. Diese Anlage ist gem. Aus-
sage im Ortstermin nicht Bestandteil des Gebaudes
und befindet sich im Privatbesitz. Ein entsprechender
Nutzungsvertrag wurde nicht vorgelegt.
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Baumangel/Bauschéaden, Grundrissgestaltung

Bauschdden und Baumangel: Schéaden an den PVC-Lichtplatten an der Stidwestseite
Grundrissgestaltung: zweckmaéRig

3.3.5  Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Geb&audes
Besondere Bauteile: Keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist allgemein als gut anzusehen.

3.4  Lagerhalle
3.4.1  Artdes Gebaudes, Baujahr und AulRenansicht

Gebdudeart: Eingeschossige Lagerhalle in Leichtbauweise
Baujahr: 2013

Modernisierung: Keine innerhalb der letzten 10 Jahre
Aulenansicht: Stahltrapezblechverkleidung

Momentane Nutzung: Lagerhalle

3.4.2  Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Leichtbauweise auf Mauerwerksockel
Fundamente: Streifenfundamente in Stahlbeton
Umfassungswande: Hohlblockmauerwerk als Sockel bzw. Holzfachwerkwande
Geschossdecken: keine
Dach:
Dachkonstruktion: Nagelbinder in Holz
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Stahltrapezbleche
Dachentwasserung: In Zinkblech

3.4.3  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Erdgeschoss: Lagerhalle

3.4.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand
Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen:

Lagerhalle:
Bodenbelége: Betonboden
Wandbekleidungen: OSB-Plattenverkleidung
Deckenbekleidungen: Dachuntersicht
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Fenster und Tore/TUren:

Fenster: Keine

Tore/Turen: Holzschiebetore mit Schlupftiire

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Einfacher Standard, Beleuchtung und einzelne Steckdosen,

Kraftstromanschluss, Leitungen auf Putz verlegt,
Sanitérinstallation: Keine

Baumangel/Bausch&aden, Grundrissgestaltung

Bauschéden und Baumangel: Keine ersichtlich

Grundrissgestaltung: ZweckmaRig

3.4.5 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Geb&audes
Besondere Bauteile: Keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist allgemein als gut anzusehen.

3.5  Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflachen

Die angegebenen Flachen sind ausschlieRlich fir dieses Gutachten zu verwenden. Sie kénnen ins-
besondere nicht zur Begriindung von Mieterh6hungsverlangen herangezogen werden. Die Wohn-
flache wurde aus den vorliegenden Unterlagen tberschlagig ermittelt und auf Plausibilitat Gber-

pruft.

Blrogebaude:
Geschoss Nutzung Nutzflache Wohnflache
Erdgeschoss Biro 68,76 m?2
Dachgeschoss Biiro 54,94 m?2
Summe: 123,70 m?
Werk- und Lagerhallen:
Geschoss Nutzung Nutzflache Wohnflache
Werk- und Lagerhalle Halle 1 604,09 m?
Halle 2 424,97 m?
Hallenanbau 131,01 m?
Lagerraume 217,79 m?
Sozialrdume 46,48 m?
Lagerhalle Lagerhalle 230,03 m?
Summe: 1.654,37 m?
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3.6 Zusammenstellung der Bruttogrundflachen

Die Berechnung der Bruttogrundflachen (BGF) wurde vom Sachverstandigen anhand eigener Er-
mittlungen vorgenommen.

Blrogebaude:

Geschoss Grundflache Faktor BGF

Erdgeschoss 90,33 m? 1 90,33 m?

Dachgeschoss 90,33 m? 0 90,33 m?
Summe: 180,66 m?

Werk- und Lagerhallen:

Geschoss Grundflache Faktor BGF

Werk- und Lagerhalle 796,20 m? 1,0 796,20 m?

Bauteil 1

Werk- und Lagerhalle 608,73 m? 1,0 608,73 m?

Bauteil 11

Werk- und Lagerhalle 141,20 m? 1,0 141,20 m?

Bauteil 111 (Anbau)

Lagerhalle 1V 238,87 m?2 1 238,87 m?2
Summe: 1.785,00 m?

3.7  AufRenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen fir Strom, Wasser und Abwasser vom ¢ffentlichen Netz bis zum
Hausanschluss. Der Zugang zu den Hallen und das Blrogeb&ude ist mit Betonsteinpflaster befes-
tigt.

Die restlichen Freiflachen sind mit Rasen, Baumen und Strauchern angelegt.
Eine Einfriedung zu den Nachbargrundstticken ist nicht vorhanden.

An der nordwestlichen Geb&udeecke der Werk- und Lagerhalle wurde ein kleiner Hundezwinger
angebaut.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1  Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Burogeb&dude, einer Lager- und Werk-
halle sowie einer weiteren Lagerhalle bebaute Grundstiick in 63633 Birstein — BOR-GesaR,
Seemenstrale 21 zum Wertermittlungsstichtag 10.02.2025 ermittelt.

Grundbuch Band Blatt Ifd-Nr.
BOR-Gesalk 252 1
Gemarkung Flur Flurstlick Flache
BOR-Gesal 2 52 10.054 mz?

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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Ruicksicht auf ungewdhn-
liche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstticks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Zur Verkehrswerter-
mittlung bieten die einschldgige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die
Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an.

Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaRen gut zur Er-
mittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen,
das fur die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetes-
ten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
* das Vergleichswertverfahren,

¢ das Ertragswertverfahren und

¢ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wéhlen; die
Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Die in der ImmoWertV geregelten drei klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-,
das Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den Abschnitten 2 und 3
noch ausgeftihrt wird - grundsétzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.
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Die Begrindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Be-
schreibung und Beurteilung der fir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfligbaren Aus-
gangsdaten (das sind die aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fir marktkonfor-
me Wertermittlungen) sowie der Erlauterung der auf dem Grundstlcksteilmarkt, zu dem das Bewer-
tungsgrundstick gehdrt, im gewdhnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen bestehenden (blichen
Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewahlten Untersuchungsweges. Die in
den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begrindung der Wahl der angewendeten Wertermitt-
lungsverfahren dient deshalb vorrangig der “Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.

4.2.1.2  Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

* Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstucksteil-
markt vorherrschenden Markttberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

 Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient
zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhangige Rechenprobe; Wiirdigung des-
sen Aussagefahigkeit; Reduzierung der Risiken bei Vermdgensdispositionen des Gutachtenver-
wenders und des Haftungsrisikos des Sachverstéandigen).

» Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB,
d.h. den im né&chsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zu-
treffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichs-
te Grundsticksnutzung nach dem ndchsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am “gewohnlichen Geschéftsverkehr” im ndchsten Kauffall).
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

* Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fir vergleichbare Grundstiicke

vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsver-
fahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmaRige Umsetzungen des Preis-
vergleichs. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetesten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fuir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i.S.d. §193 Abs. 5 BauGB i.V.m. 8 6 Abs. 1 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem
Grundstucksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachver-
standigen zur Verfligung stehen.
Far die drei Klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den Preis-
vergleich (d.h. die Marktkonformitét ihrer Ergebnisse) garantierenden GroRen sowie die in dem
jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren be-
nannt.

* Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,
Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte und des Bewertungsobjekts, Verfligbarkeit von diesbezuglichen Umrech-
nungskoeffizienten - Vergleichskaufpreisverfahren
oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder Ver-
gleichsfaktoren flr Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;

* Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssatze,
vorrangige Einflussfaktoren: ortsubliche und marktiblich erzielbare Mieten;
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 Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,
vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System
der Herstellungskostenermittlung.

Hinweis: Grundsétzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensmélRige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermalRen
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend
grolRe Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfi-
gung standen.

4.2.2  Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr vor-
rangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkdufe, vertffentlichte Boden-
richtwerte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen
uber Quadratmeterpreise flr unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort,
getrennt vom Wert der Gebdude und der AulRenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen (8 14 ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
unbebaut wére).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den ortlichen Verhéltnissen,

* der Lage und

* des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

* der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
* der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbe-
baute Grundstiicke abgeleitet sind.

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutacherausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m2 Grundstlcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bo-
denrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschliefungszustand, spe-
zielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber
auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke
bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (8 15
Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).
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Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. 8 13 ImmoWertV i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beztiglich seiner wesentlichen Einflussfakto-
ren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzen-
den Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in
etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitét
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl.
8 13 und 8 14 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ” Bodenwertermittlung” dieses Gutach-
tens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das

Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begriindet, weil

* die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. §6 Abs. 1 Im-
moWertV); und demzufolge

* (nur) fur diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fir marktkonforme Wertermittlungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,.erforderliche Daten“ der Wertermittlung i.S.d. 8 193 Abs. 5
BauGB i.V.m. ImmoWertV, Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfugbar sind.
Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,,erforderlichen Daten ist ein Wer-
termittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfullt
die Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur
Verkehrswertermittlung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung

deren Ergebnisse an den deutschen Grundstucksmarkt aus.

Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundstiicksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein
hinreichender Grundstuckshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zu-
dem die fur vergleichbare Objekte gezahlten oder (z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) ver-
langten Kaufpreise bekannt. Da sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr die Preisbildung fir der-
artige Objekte dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung mdglichst
auch das Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Die Voraussetzungen flr die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens_sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fiir in allen we-
sentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend tberein-
stimmender Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus ver-
gleichbaren Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte

oder

c) i.5.d. § 14 Abs. 1 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgelei-
tet und verdffentlicht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum)

sowie
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d) Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstlicksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fur den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den
Wertermittlungsstichtag

gegeben sind.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte blicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr* das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.?)

Das Ertragswertverfahren (gem. 88 27 - 30 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrdge: Kaufpreise) ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten EinflussgroRen (insbe-
sondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die
Wertunterschiede bewirken.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick Flurstiicke 52 zu, deshalb ist es als Ertrags-
wertobjekt anzusehen.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die tblicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden.

1) Vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VIl ZR 189/68 (WF-BIB); BGH, Urteil vom 16.06.1977 - VII ZR 2/76 (WF-BIB) und BFH,
Urteil vom 02.02.1990 - Il R 173/86 (WF-BIB).
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4.3  Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt fir Gemischte Baufldchen fur die Gemeinde Birstein, Ortsteil BOR-
Gesal’ 40 €/m? bei einer Grundstucksgrofie von 950 m? einschlieBlich ErschlieRung gemal Richt-
wertetabelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen fir
den Bereich des Main-Kinzig-Kreises zum Stichtag 01.01.2024.

Aufgrund der Nutzung als Gewerbebetrieb wird fir das Bewertungsgrundstiick auf die Boden-
richtwerte der Gemeinde Birstein fur gewerbliche Bauflachen zuriickgegriffen.

Im Ortsbereich von Birstein werden Bodenrichtwerte von 30,-- €/m? bis 40,-- €/m? ausgewiesen.

Im Ortsteil Obersotzbach wird ein Bodenrichtwert fiir ein Gewerbegebiet in Hohe von 15,-- €/n?
angegeben.

Im Ortsteil Unterreichenbach wird ein Bodenrichtwert fiir ein Gewerbegebiet in Hohe von 20,--
€/m? angegeben.

Aufgrund der Lage des Bewertungsobjekts wird ein Bodenrichtwert in Hohe von 20,-- €/m? (ohne
Zu- und Abschléage) flr das Bewertungsobjekt als sachgerecht angesehen und entsprechend ange-
wendet.

Beschreibung der Bewertungsgrundstiicke

Wertermittlungsstichtag = 10.02.2025
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der Nutzung =  Gewerbliche Bauflachen
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei

Bauweise =  offen

Grundstucksflache Flurstiick 52 = 10.054 mz2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks Flurstiick 52

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 10.02.2025 und die Wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrund-
stuicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 20,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpas- = 20,00 €/m?
sung)
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 10.02.2025 x 1,00
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111. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 20,00 €/m? EO01
Flache (m?) 10.054 X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Zuschnitt lageublich lageublich X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 20,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 20,00 €/m?
1V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 20,00 €/m?
Flache x  10.054 m2
abgabenfreier Bodenwert = 201.080,00 €
rd. 201.100,00 €

Der b/a-freie Bodenwert fiir das Flurstiick 52 betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 10.02.2025

insgesamt

201.100,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1 Auf diesen ,,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert* ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Malstab fir die Wirt-
schaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart
bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch berlicksichtigten den Boden-
wert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufol-

ge uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.
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4.4  Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (ins-
besondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Roher-
trag bezeichnet. Mal3geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der
Eigentumer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsétzlich als unvergéanglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut waére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks* abzlglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer er-
mittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert” und ,,vorlaufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beruicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstuicksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
ublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebdude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatséchlichen Ertrage
zugrunde gelegt werden, wenn diese marktblich sind.

Weicht die tatsédchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den Gblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur
die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fur eine tbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Er-
trédge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungs-
gemalle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (8 32 Abs. 4 ImmoWertV
21 und 8 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaf3ig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fur mit dem Bewertungsgrund-
stuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der
Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertver-
fahren 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 Grundsticksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise berticksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
zuglich ‘'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

Baumangel und Bauschéden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Maéngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche &ullere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlun-
gen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur tberschlagig schétzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen
0. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssdtze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzli-
che Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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443 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?2) bzw. | monatlich jéhrlich
Nr. (€/Stck.) (€) €)

Birogeb&ude 1 |Biro 123,70 7,50 927,75 11.133,00

Werkstattgebdude 1 [Werkhalle 1 604,00 5,00 3.020,00 36.240,00
3 | Werkhalle 2 425,00 5,00 2.125,00 25.500,00
2 | Sozialrdume 46,50 3,50 162,75 1.953,00
4 | Lagerraume 217,50 2,50 543,75 6.525,00
5 | Lagerhalle 131,00 3,00 393,00 4.716,00

(Anbau)
Lagerhalle 1 | Lagerhalle 230,00 4,00 920,00 11.040,00
Summe 1.777,70 - 8.092,25 97.107,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. 8
27 Abs. 1 ImmoWertV). Eventuelle Mietabweichungen werden als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerk-

mal auf die Dauer der Mietvertrége berticksichtigt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Net-

tokaltmieten)

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

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

97.107,00 €

13.578,89 €

5,00 % von 201.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitrags- _

frei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. 8 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =5,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

83.528,11 €

10.055,00 €

73.473,11 €

12,462

+

915.621,90 €
201.100,00 €

+

1.116.721,90 €
0,00 €

1.116.721,90 €
5.000,00 €

rd.

1.111.721,90 €
1.100.000,00 €
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4.4.4  Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren
sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Miet-
wertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen
auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den
Mietansétzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis
ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbe-
zuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zu-
sétzlich zur Grundmiete umlageféahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Quali-
tatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen bercksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag,
oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit
bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 2.913,21 €
Instandhaltungskosten
Gewerbe Gewerbeeinheiten (G)  1.654,00 m? x 4,10 €/m? 6.781,40 €
Mietausfallwagnis
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 3.884,28 €
Summe 13.578,89 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wur-
de auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Ge-
samtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Markttbliche Zu- oder Abschléage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berticksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
werts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde
liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
Ermittlung der standardbezogenen GND flir das Geb&aude: Blirogebdude

Die GND wird mit Hilfe des Geb&udestandards aus den fur die gewahlte Gebdudeart und den
Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebédudestandard von 3,1 betrédgt demnach
rd. 70 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fur das Geb&ude: Werk- und Lagerhalle
Die GND wird mit Hilfe der Anlage 3 der Sachwertrichtlinie gewahlte und fir alle Werk- und
Lagergebdude mit 50 Jahren festgelegt.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster N&herung die Differenz aus 'blicher Gesamtnutzungsdauer
abziglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verléngert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beruicksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Geb&aude: Blrogebaude
Das Geb&ude wurde 2001 errichtet.

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

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Geb&aude der Modernisierungsgrad ,,nicht
(wesentlich) modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
e der tblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&dudealter (2025 — 2001 = 24 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 24 Jahre =) 46 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt sich fir das
Gebdude gemaR der Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig*“ eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 46 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Werkstattgebaude
(Bauteil 1)

Das Gebaude wurde 1995 errichtet.

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

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Geb&aude der Modernisierungsgrad ,,nicht
(wesentlich) modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

e dem (,,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&dudealter (2025 — 1995 = 30 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 30 Jahre =) 20 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt sich fir das
Gebdude gemaR der Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig* eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 20 Jahren.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Werkstattgebaude
(Bauteil 1)

Das Gebaude wurde 2002 errichtet.

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

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Geb&aude der Modernisierungsgrad ,,nicht
(wesentlich) modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

e dem (,,vorlaufigen rechnerischen®) Gebédudealter (2025 — 2002 = 23 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 23 Jahre =) 27 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt sich fir das
Gebdude gemaR der Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig*“ eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 27 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: Lagerhalle (Anbau)
Das Geb&ude wurde 2006 errichtet.

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

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Geb&aude der Modernisierungsgrad ,,nicht
(wesentlich) modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

e dem (,,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&dudealter (2025 — 2006 = 19 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 19 Jahre =) 31 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt sich fir das
Gebdude gemaR der Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig* eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 31 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fur das Gebaude: Lagerhalle
Das Geb&ude wurde 2013 errichtet.

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

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Geb&aude der Modernisierungsgrad ,,nicht
(wesentlich) modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

e dem (,,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&dudealter (2025 — 2013 = 12 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 12 Jahre =) 38 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt sich fir das
Gebdude gemaR der Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig*“ eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 38 Jahren.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits beruicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
o Nachtrégliche Einholung einer Baugenehmi- -5.000,00 €

gung fir den Hallenanbau
Summe -5.000,00 €
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45  Sachwertermittlung

45.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Auf3enanlagen) so-
wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Aus-
wirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den 8§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut waére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Her-
stellungskosten unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Geb&udestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der VVorgehensweise fiir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schétzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sach-
wert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des
Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt 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 Vergleichskauf-
preisen und flr diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu
ermitteln. Die ,,Marktanpassung* des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grund-
stucksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks
und stellt damit den ,,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen) den VergleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

45.2  Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Geb&audeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir ver-
gleichbare Geb&ude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch
die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrich-
tungen hinzuzurechnen.
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Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhéltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu
den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfak-
tor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flr Ge-
bdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter tber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstucksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Dimension ,,£/m? Brutto-Grundflache*
oder ,.€/m? Wohnflache* des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdaudeflachen werden einige den Gebdaudewert wesentlich beeinflussen-
den Gebdudeteile nicht erfasst. Das Geb&ude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung
mit ,,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfldchenberechnung nicht erfassten Gebau-
deteilen gehdren inshesondere KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen,
u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Geb&udeteile ist deshalb zusétzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Flache*)
durch Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h. lblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebduden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdu-
destandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht be-
ricksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebduden,
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 ,,Kos-
ten fir Planung, Baudurchfiithrung, behordliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthalten.
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Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem li-
nearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
baudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
zuglich ‘'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bausché-
den, oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berucksichtigung vgl.
die Ausfliihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Maéngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche &ullere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlun-
gen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, che-
mischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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AuRenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grund-
stucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

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 ermit-
teln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert ist in aller Regel nicht
mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorlaufiger
Sachwert* (= Substanzwert des Grundstuicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grund-
stucke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch an-
gepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in 8 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position inner-
halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Pra-
xis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zuné&chst ohne Beruicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend duir-
fen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktange-
passten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese VVorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durch-
schnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig geglie-
dert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrund-
stucke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher
als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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45.3 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Burogebdude | Werkstattge- Werkstattge-

bdude (Bauteil | baude (Bauteil
)] i)

Normalherstellungskosten (Basisjahr 924,00 550,00 350,00
2010) €/m2 BGF €/m2 BGF €/m2 BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 180,66 nv 796,20 m? 608,73 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige 0,00 € 0,00 € 0,00 €
einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 166.929,84 €| 437.910,00 € 213.055,50 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 10.02.2025 (2010 = 179,1/10 179,1/10 179,1/100
100)

Durchschnittliche Herstellungskosten der 298.971,34 €| 784.296,81€| 381.582,40 €
baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bau- 298.971,34 €| 784.296,81€| 381.582,40 €
lichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 50 Jahre 50 Jahre
 Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahr 20 Jahre 27 Jahre
e prozentual 34,29 % 60,00 % 46,00 %
« Faktor 0,6571 0,4 0,54
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anla- 196.454,07 €| 313.718,72€| 206.054,50 €
gen
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Gebaudebezeichnung Lagerhalle Lagerhalle
(Anbau)

Normalherstellungskosten (Basisjahr 350,00 350,00

2010) €/m2 BGF €/m2 BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 141,20 nv 238,87 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige 0,00 € 0,00 €

einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 49.420,00 € 83.604,50 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 10.02.2025 (2010 = 179,1/10 179,1/10

100)

Durchschnittliche Herstellungskosten der 88.511,22 €| 149.735,66 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bau- 88.511,22 €| 149.735,66 €

lichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 50 Jahre 50 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 31 Jahr 38 Jahre

e prozentual 38,00 % 24,00 %

« Faktor 0,62 0,76

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anla- 54.876,96 €| 113.799,10 €

gen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen) 884.903,35 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen An- + 44.245,17 €
lagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 929.148,52 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 201.100,00 €
vorlaufiger Sachwert = 1.130.248,52 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 1.130.248,52 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 5.000,00 €
Sachwert = 1.125.248,52 €

rd. 1.130.000,00 €
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45.4  Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebadudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wur-
de von mir durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziig-
lichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezo-
genen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

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

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungslite-
ratur 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) fiir das
Gebaude: Birogebaude

Ermittlung des Geb&audestandards:

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aufentiren 11,0% 1,0
Innenwénde und -tlren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuRbdden 5,0% 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,7 0,3
insgesamt 100,0 % 0,0 % 145% | 662% | 193% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahlten Standardstufen

Auflenwande
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmeddammputz (nach ca. 1995)
Dach

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in Brett-
Standardstufe 4 schichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-, Walmdach;
Aufsparrenddmmung, tberdurchschnittliche Ddmmung (nach ca. 2005)

Fenster und Auf3entiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemdaem Warme-

Standardstufe 3 schutz (hach ca. 1995)

Innenwande und -tiiren
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Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Waénde in Leichtbauweise (z.B. Holzsténder-
wénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefilllte Stander-
konstruktionen; schwere Tren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);

Standardstufe 3 geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuBbdden
Standardstufe 3 Lmoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen, Kunst-
steinplatten
Standardstufe 4 Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholz-

boden auf geddmmter Unterkonstruktion

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 2 | 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest
Heizung
Standardstufe 3 | elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausléssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslésse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liftung mit
Waérmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Geb&aude: Blrogebaude

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Geb&udetyp:

Ein- und Zweifamilienh&user
freistehend
EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&audes

Standardstufe tabellierte relativer Gebau- relativer
NHK 2010 destandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 14,5 126,88
3 1.005,00 66,2 665,31
4 1.215,00 19,3 234,50
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.026,69
gewogener Standard = 3,1

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

Berlcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.026,69 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemald Sprengnetter

“1Fertigh&user in Tafel-/Rahmenbauweise (1990 bis 2010) O 0,900
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 1.026,69 €/m? BGF

rd. 924,00 €/m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Geb&aude: Werkstattgebaude (Bau-
teil 1)
Nutzungsgruppe:
Gebéudetyp:

Lagergebdude
Lagergebdude mit bis zu 25% Mischnutzung

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&audes

Standardstufe tabellierte relativer Gebau- relativer
NHK 2010 destandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 550,00 100,0 550,00
4 690,00 0,0 0,00
5 880,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 550,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 550,00 €/m2 BGF
rd. 550,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Geb&aude: Werkstattgebaude

(Bauteil 1)
Nutzungsgruppe: Lagergebdude
Gebaudetyp: Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Berlcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&audes

Standardstufe tabellierte relativer Gebau- relativer
NHK 2010 destandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/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 fur das Bewertungsgebaude = 350,00 €/m2 BGF
rd. 350,00 €/m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude: Lagerhalle (Anbau)
Nutzungsgruppe: Lagergebdude
Geb&udetyp: Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Berlcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes

Standardstufe tabellierte relativer Gebau- relativer
NHK 2010 destandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/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 fur das Bewertungsgebaude = 350,00 €/m2 BGF
rd. 350,00 €/m? BGF

Bestimmung der  standardbezogenen NHK 2010 fur das  Gebdaude:
Lagerhalle

Nutzungsgruppe: Lagergebdude

Gebaudetyp: Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&audes

Standardstufe tabellierte relativer Gebau- relativer
NHK 2010 destandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/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 fur das Bewertungsgebaude = 350,00 €/m2 BGF
rd. 350,00 €/m? BGF
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Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche
Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-
geméaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung
diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, be-
hordliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthal-
ten.

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuflRenanlagen
kdnnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei &lteren und/oder schadhaften Au-
Renanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schéatzung: 5,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insg. 44.245,17 €
(884.903,35 €)
Summe 44.245,17 €
Gesamtnutzungsdauer

Die bliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Geb&udeart sowie dem Gebédudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel
3.02.5 entnommen.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte GND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster N&herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer
abzuglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Moderni-
sierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beruicksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsda-
ten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnitt-
lichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhédngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Markttbliche Zu- oder Abschléage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertick-
sichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafi3igen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforder-
lichen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten
marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich 'geddmpft’ unter Beachtung besonderer steuer-
licher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich
notwendige Reparaturen werden in voller Hoéhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
o Nachtrégliche Einholung einer Baugenehmi- -5.000,00 €

gung fir den Hallenanbau
Summe -5.000,00 €
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4.6  Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begrindung‘ dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Be-
grindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezoge-
nen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Er-
tragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufprei-
sen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafi3ige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermal3en in die N&-
he des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2  Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wer-
termittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in
die Ertragswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus
dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern)
von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittlung erforderlichen Daten
zur Verfugung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stltzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 1.100.000,00 €,

der Sachwert mit rd. 1.130.000,00 €

ermittelt.

Im vorliegenden Bewertungsauftrag wird der Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet und
mit 1.100.000,-- € geschatzt.
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4.7  Verkehrswerte

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.100.000,00 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte Sachwert betragt 1.130.000,00 €.

Der Verkehrswert fur das mit einer Werk- und Lagerhalle, einer Lagerhalle sowie einem Blroge-
bdude bebaute Grundstiick in 63633 Birstein - BoR-Gesal’, Seemestralie 21, Flur 2, Flurstiick 52,
wird zum Wertermittlungsstichtag 10.02.2025 mit rd.

Grundbuch Blatt Lfd.-Nr. Flur Flurstick Verkehrswert
BOR-GesaRl 252 1 2 52 1_100_000,-- €
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Zintersbach, den 20. Februar 2025

Reinhold Beck — Diplom Sachversténdiger DIA
Gepriifter Sachverstandiger GIS Sprengnetter Akademie

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet unbe-
schrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend
macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrléssigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfil-
lungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen
von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der
leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des
Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vor-
hersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberdihrt.
Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftrag-
nehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung flr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder (bermittelt werden,
ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine tber das Vorste-
hende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist furr jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt. AuRerdem
wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und
Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV)

BauNVO:
Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstilicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflédchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter An-
wendung)

1. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — 11. BV)

BetrKV:
Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethohegesetz —-MHG; am 01.09.2001 aul3er Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

BelWertV:
Verordnung uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2
des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kal-
teerzeugung in Gebduden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung ber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebdu-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auf3er Kraft getreten und durch das
GEG abgelost)

BewG:
Bewertungsgesetz
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteraturen

[1] Kleiber/Simon/Weihers: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 7. Auflage 2014, Bun-
desanzeiger Verlagsgesellschaft Koln

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenord-
nung, Version 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[5] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immo-
bilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-

mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

6 Verzeichnis Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der grofRrdumigen Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der innerortlichen Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 3: Luftbild mit Kennzeichnung der innerdrtlichen Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus der Katasterkarte mit farbiger Kennzeichnung des Bewertungs-
grundstuicks

Anlage 5.1:  Grundriss Erdgeschoss Bilirogebdude

Anlage 5.2:  Grundriss Dachgeschoss Blrogebaude

Anlage 5.3:  Geb&udeschnitt Blirogebdude

Anlage 5.4:  Ansichten Burogeb&ude

Anlage 5.5:  Ubersichtsplan Halle 1 und 2

Anlage 5.6:  Grundriss Halle 1 und 2 ohne sudwestlichen Anbau

Anlage 5.7:  Grundriss sudwestlicher Anbau

Anlage 5.8: Geb&udeschnitt Halle 2

Anlage 5.9:  Geb&udeschnitt Anbau

Anlage 5.10: Ansichten Halle 1 und 2

Anlage 5.11: Grundriss Halle 3

Anlage 5.12: Geb&udeschnitt Halle 3

Anlage 5.13: Ansichten Halle 3

Anlage 6: Fotos des Bewertungsobjektes
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Anlage 1:Lage in der Region

Ubersichtskarte, detailliert
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Quelle: Deutsche Generalkarte, MAIRDUMONT PROMOTION, Ostfildern (Kemnat)
Aktualitat: 2012
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Anlage 2: Innerdrtliche Lage
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Stadtplan in verschiedenen MaR3stdben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz ""Namensnennung -

Weitergabe unter gleichen Bedingungen' 2.0 verfugbar
Der Stadtplan enthéalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraRennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur

Deutschland vor und wird im MafR3stabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht geméaR der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt

werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

GA-Nr.: 24-38
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Anlage 3: Luftbild von BOR-Gesal3, Seemestralle 21

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000

Ausdehnung: 170 m x 170 m
Orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe
Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maRstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Hessischen Landesamtes

fur Bodenmanagement und Geoinformation (HLBG). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fur
das gesamte Land Hessen vor und werden im MafR3stab 1:5.000 angeboten.

0 100 m

Datenquelle
Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (ja nach Befliegungsgebiet)
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Anlage 4: Ausschnitt aus dem Katasterplan
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Dieser Auszug wurda maschinall orsiedd.
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Anlage 5.1: Grundriss Erdgeschoss Burogebaude
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Anlage 5.2: Grundriss Dachgeschoss Biirogebaude

I 1240 TR PURLAS...
l .
-T__ L 435 e __LI_LE'_ _;_Lgﬂ' T 1.25.1 255 Tﬁii_

Aufenlhoilsroum'—
M

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21 Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38



Reinhold Beck — Diplom Sachversténdiger DIA — Gepriifter Sachverstdndiger GIS Sprengnetter Akademie Seite 58

Anlage 5.3: Gebaudeschnitt Burogebaude
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Anlage 5.4: Ansichten Blurogebaude
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Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21 Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38



Reinhold Beck — Diplom Sachverstandiger DIA — Geprlfter Sachverstandiger GIS Sprengnetter Akademie Seite 61

Anlage 5.5: Ubersichtsplan Halle 1 und 2
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Anlage 5.6: Grundriss Halle 1 und Halle 2
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Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21 Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38
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Anlage 5.7: Grundriss Anbau an Halle 1 und 2
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Bemerkung: Der Anbau ist baurechtlich nicht genehmigt.

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21 Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38
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Anlage 5.8: Gebaudeschnitt Halle 2
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Anlage 5.9: Gebaudeschnitt Anbau
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Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21 Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38
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Anlage 5.10: Ansichten Halle 1 und 2
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Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesél3, Seemestralle 21 Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38
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Ansicht Nord-West M. 1:100

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21

Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38
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Anlage 5.11: Grundriss Halle 3
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Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21 Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38
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Anlage 5.12: Geb&audeschnitt Halle 3
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Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Seemestralie 21 Az.: 83 K 31/24 GA-Nr.: 24-38
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