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GUTACHTEN

036075-57350
036075-57351

stoeber.gutachten@t-online.de

16711.2023
G05-2023

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.°S. d. § 194 Baugesetzbuch

fur das mit.einem

Gewerbehalle/ Industriegebaude und zwei Carports bebautes

Grundstuck

in 37079 Gottingen, Gotthelf- Leimbach- StraRe 11A
im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als gewerbliches Objekt

im Zwangsversteigerungsverfahren Stadt Géttingen ./. Eigentiimer gem. Beschluss

Az. des Gerichts: 75 K 2/23

Der Verkehrswert fir das mit einem Gewerbehalle/ Industriegebdude und zwei Carports bebaute Grund-
stlck in 37079 Géttingen, Gotthelf- Leimbach- Strafde 11Awird im Hinblick auf eine unterstellte gewerbliche

Folgenutzung zum Wertermittlungsstichtag 26.10.2023 mit rd.

742.000 €

in Worten: siebenhundertzweiundvierzigtausend Euro

geschatzt.

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 29 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

1.2

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.;

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer:

herangezogene ‘Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Grundstulick, bebaut mit einer Gewerbehalle/ Industriegebaude
und zwei Carports

Gotthelf- Leimbach- Stralle 11A
37079 Géttingen

Grundbuch von Géttingen, Blatt 28202;.Ifd. Nr. 1

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gemall Beweisbeschluss .des” Amtsgerichts Goéttingen vom
02.03.2023 soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten
Beweis erhoben werden-iiber'den Verkehrswert des im Grund-
buch von Géttingen,Blatt 28202, unter laufender Nummer 1
eingetragenen Grundstticks in der Gemarkung Géttingen:

- Flur 1;

- Flursttick: 31/281;

- Gebaude-und\ Freiflache Gotthelf--Leimbach- Stralle 11 A zu
3093 m2,

26.10.2023
26.10,2023 entspricht demWertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am-26:10.2023 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit‘Riickschein vom 26.09.2023 fristgerecht
eingeladen. Ein weiterer Ortstermin fand am 08.11.2023 statt.

Es konnten nicht)alle Raumlichkeiten des Bewertungsobjektes,
mit Ausnahme von Raumlichkeiten im Erdgeschoss, die nicht
vermietet-waren, in Augenschein genommen. Wohnungen im
Erdgeschoss und OG konnten nicht besichtigt werden.

die Eigentiimerin und der Sachverstandige
gemal Beschlusslage

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-

lagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug und Bodenrichtwertauskunft

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte), Bauunter-
lagen des ortlichen Bauamtes

o Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Gutachter-
ausschuss und des Sprengnetter Expertengremiums fir Im-
mobilienwerte

o Auskunft baurechtlicher, erschliefungs- und abgabenseitiger
Zustand des Grundstiicks

¢ Auskunft Baulast

o Auskunft Altlastverdacht

o Auskunft des Eigentimers zu den aktuell vermieteten Wohn-
rdumen bezogen auf Wohnflache und Mietpreisen

e Weitere Auskilnfte zu den Bebauungen und durchgefihrten
Modernisierungen wurden vom Eigentiimer ,trotz Anforde-
rungen, nicht gemacht. Ebenso wurden keine Mietvertrage
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vorgelegt.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

1. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v. g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschat-
zungen um Erkenntnisse einer beschrankten Inaugenscheinnahme des Bewertungsobjektes handelt,
die vom Sachverstandigen i. d. R. nicht abschlieBend beurteilt werden kénnen. Bei einer abweichenden Be-
urteilung auf Basis einer kompletten Inaugenscheinnahme ist deshalb auch eine Uberpriifung und ggf. Mo-
difizierung der Wertermittlung erforderlich.

2. Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Industriegebiet.

Wohnen im Gewerbegebiet ist in aller Regel nur zulassig, wenn der Wohnhungsinhaber Betriebsleiter ist
oder zum Aufsichts- und Bereitschaftspersonal des Gewerbebetriebes gehort.”,Freies:Wohnen“ beliebiger
Mieter ist in Gewerbegebieten und Industriegebieten unzulassig.

Im Rahmen des Ortstermins wurde eine komplette wohnwirtschaftliche Nutzung festgestelit.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v. g. als Bewertuhgsgrundlagen unmy-aktuelle Rechtsfragen
handelt, die von den zustandigen Behdrden eingeordnet wurden und-’die daher vom Sachverstandigen als
gegeben und i. d. R. nicht abschlielend beurteilt werden kénnen.—Bei einer-abweichenden Beurteilung der
Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberpriifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich
Siehe dazu die Anlage 7 (Auskiinfte der zustédndigen Behérden).
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroBraumige Lage

Bundesland:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberoértliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 2)

Niedersachsen
Gottingen (ca. 135.000 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Kassel (ca. 50 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Hannover

BundesstralRen:
B3 und B27

Autobahnzufahrt:
A7

Bahnhof:
Gottingen; Intercity

21.2 Kleinrdumige Lage

Ortsrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 5 km.

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Na-
he.

Als Wohnlage nicht geeignet (Industriegebiet).

Entfernung zur Autobahn A7: ca. 3 km.

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und-Nutzungen in-der
Strafte und im Ortsteil:

ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen

Beeintrachtigungen: sehr stark (durch Industrie, Stralenverkehr)

Topografie: eben

2.2 Gestaltund Form

Gestalt und Form: Bemerkungen:

fast rechteckige Grundstiicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Stralle mit regem Verkehr
Sackgasse
Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden;
offentliche Parkstreifen/ Parkplatze nicht vorhanden
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte.und-Lasten:

2.5 /~Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1

Eintragungen:im Baulastenverzeichnis:

Baulasten und Denkmalschutz

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauungen der Carports;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 14.04.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster als Verdachtsflache aufgefinhrt.
Siehe dazu die Anlage 8.

In dieser Wertermittlung ist eine’ lagelbliche-Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit-beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw.  Badéenrichtwerte. eingeflossen ist.
Darliber hinausgehende ((vertiefende <-Untersuchungen und
Nachforschungen wurden:-nicht' angestellt.

Dem Sachverstandigen
31.03.2023 vor.
Hiernach/besteht inAbteilung Il/des Grundbuchs, Blatt 28202
keine wertbeeinflussende Eintragung.

liegt ein:. Grundbuchauszug vom

Schuldverhaltnisse, die ggf--in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen; werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon’ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim“Verkauf geldscht oder durch Reduzierung
desVerkaufspreises:ausgeglichen werden.

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte; besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind mir nicht bekannt und wur-
den‘mir auch, nach schriftlicher Befragung, nicht mitgeteilt.
Es-bestehen, nach Eigentimerangabe, Mietverhaltnisse (siehe
auch Anlage 3- Lage der WE).

Das Baulastenverzeichnis enthalt, gemaR Mitteilung vom
03.04.23, keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen (vgl. Anlage 7) :
Gl = Industriegebiet

Innenbereichssatzung: nicht vorhanden

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht vorhanden

Verflgungs- und Veranderungssperre: nicht vorhanden

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-

ordnungsverfahren einbezogen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs ‘kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitefe Priifung.davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt/in kein-Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

Das Grundstiick liegt nicht im- Bereich<eines Umlegungs-, Sa-
nierungs- oder Flurbereinigungsverfahrens.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten/ vorgefundenen Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde geprtift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden/festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der-baulichen Anlagen weitestgehend festgestellt-
dagegen entspricht deren aktuelle Nutzungen:als Wohnungen nicht.dem)aktuell geltenden Bauordnungs-
recht der Stadt (siehe dazu Anlage 7).

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali- < ( baureifesiland (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

2.7 Hinweise zuden durchgefiihrten.Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und-6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer. vermégensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angabeéen von-der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 /) Derzeitige/Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage3,4);

Das Grundstiick ist mit Industriegebaude und zwei Carports bebaut. bebaut (vgl. u. a. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung).

Das Objekt ist teilweise eigengenutzt sowie vermietet als Wohnungen.
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3 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der beschrankten In-
augenscheinnahme im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Be-
schreibungen. Teilweise konnte daher nicht besichtigt werden der Bereich der Wohnungen im EG,
das gesamte OG (Wohnbereiche) und auch der Bereich der “Tirme” im 2.0G.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der ergewon-
nenen Daten aus der beschrankten Inaugenscheinnahme im Rahmen des Ortsterminsin der Wertermittlung
moglich war.

Hierbei wurden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen-beschrieben. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings-auch wesentlich werterheblich
sein kénnen.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfithrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie-dertechnischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im_Gutachten/wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt.

Insbesondere wurde auch nicht geprift, ob die-Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie
die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Gewerbehalle

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AufRenansicht

Gebaudeart: Industriegebaude; aktuell ausschlieBlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt- gewerblicher Anteil rd. 0 % (bezogen auf die Nutz-/ Miet-
flachen);
ein-/zweigeschossig;
nichtunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss (nicht feststellbar);
freistehend

Baujahr: 1970 (geman Bauakte)

Modernisierung: (gemaR sachverstandiger Schatzung/ Inaugenscheinnahme) :
im wesentlichen: Fassade, Dach, Innenausbau, Fenster, Hei-
zung und Anbau

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor- ist aber flir Gewerbegebaude
auch nicht erforderlich.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.
Aufgrund der oértlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum flr die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berucksichtigt werden muss.

AuBenansicht: insgesamt verputzt/ gedammt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Wohnen und Mietergemeinschaftsraum/ -raume sowie Heizung

Obergeschoss:
Wohnen

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton (unterstellt)
Umfassungswande (unterstellt): Mauerwerk
Innenwande (unterstellt): tragende Innenwande‘Mauerwerk
Geschossdecken (unterstellt): Stahlbeton, Fertigteile
Treppen: Geschosstreppe:
Holzkonstruktion
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz (zweifligelig), Hauseingang gepflegt
Dach: Dachkonstruktion (unterstellt):
Helzdach
Dachform:

Sattel- oder-Giebeldach

Dacheindeckung-(unterstellt):
Dachziegel (Ton), Dachstein (Beton);

Dachflachen gedammt (unterstellt- nicht feststellbar)

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation:; gute bis durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Zentralheizung, mit Gas

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Es wird auf die Anlage 5/ Fotodokumentation verwiesen, die die Ausstattung im EG (ohne WE- Bereiche)
dokumentiert, Alle weiteren Innenbereiche des Gebaudes konnten nicht in Augenschein genommen wer-
den, so das eine Beschreibung nicht erfolgen kann.

3.2.5.2

Fenster:

Industriegebaude

Tlren:

sanitare Installation:

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
auch nahezu raumhohe Verglasungen

Eingangstiir/ zweiflligelig:
Holztlr

zwei WC: im EG:
je 1 WC, 1 Waschbecken

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Carport, rechts

Baujahr: 1970;.geschatzt;

Bauart; massiv;

AuBenansicht: siehe Fotodokumentation;
Keller:-nicht unterkellert;

Dach.aus: Betondachstein/ Tonziegel;
Boden: Betonstein

Stellplatze: zwei

3.4 Carport, links

Baujahr: 2008;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: siehe Fotodokumentation;
Dachform: Flachdach;

Dach aus: Acrylplatten;

Boden: Betonstein

Stellplatze: zwei

Wintergarten
Uberdachter Hauseingangsbereich,-Dachterrasse

Sauna

gut

keine-wesentlichen erkennbar
Der bauliche Zustand ist normal.

Es besteht ein unterstellter Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf (siehe Wertermittlung).
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3.5 Carport-rechts, Anbau (Schuppen)

Baujahr: 1970 fiktiv angepasst an/ mit dem “Hauptgebaude" Carport;
Bauart: Holzkonstruktion;
Dachform: Pultdach

3.6 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Einfriedung (Mauer,
Zaun, Hecken)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Gewerbehalle/ Industriegebdude und zwei Carports
bebaute Grundstiick in 37079 Goéttingen, Gotthelf- Leimbach- Strafle 11A zum Wertermittlungsstichtag
26.10.2023 im Hinblick auf eine unterstellte gewerbliche Folgenutzung bewertet.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Géttingen 28202 1

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Gottingen 1 31/281 3.093.-m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo-
WertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere-weil dieseiiblicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV, 21) basiert.im Wesentlichen’auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der-Substanzwert.des Grundstucks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusitzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgeflihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig-als“von.der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren/(gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem-vorlaufigen-Ertragswert-der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils, gefrennt vom Wert der baulichen’/und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i, d: R..auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)s0 zu ermitteln; wie €r sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wa-
re.

Liegen jedoch geeignete-Bodenrichtwerte vor;so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs:2:immoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von_Grundstlicken; die zu“einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen:gleiche Nutzungs- und<Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der verdffentlichte-Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibili-
tat Uberpriift und als-zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage-des Bodeprichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den-wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie Erschlielungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MalR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt’='sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl_bei~der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende’ besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal® zu bericksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere:

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

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =  GE (Gewerbegebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.10.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) =  3.093 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse-zum Wertermittlungsstichtag
26.10.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien'Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00€/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick-|\Bewertungsgrundstick > >Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 26.10.2023 X 1,05 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | GE (Gewerbegebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW-am Wertermittlungsstichtag = 73,50 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 3.093 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes:Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch Jangepasster” beitragsfreier Bo-| = 73,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung.des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch-angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 73,50 €/m?
Flache X 3.093 m?
beitragsfreier Bodenwert = 227.335,50 €
rd. 227.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.10.2023 insgesamt 227.000,00 €.

4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index flir Baureifes Land (Deutschland)

Datum

Index

Wertermittlungsstichtag 26.10.2023

259,00
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BRW-Stichtag | 01.01.2023 | 246,90

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,05

E2

Die angesetzten Beitrage und Informationen(insbesondere fir Stral’e und Kanal; nicht fir Wasser, Strom) /
entstammen den Angaben der jeweils zustandigen Stellen (Gemeindeverwaltung, Zweckverbande, Versor-
gungsunternehmen etc.).

Ausbaubeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz und ErschlieRungsbeitrage fallen-derzeit nicht an und
sind auch in den nachsten zwei Jahren nicht erwartbar. Anderungen der rechtlichen und tatsachlichen Ver-
haltnisse, die das Grundstiick/ die Grundstiicke, insbesondere neue Planungen/(Stralen,~Wege, Platze,
Grunanlagen usw.)kénnen nicht beriicksichtigt werden. Diese Feststellung/ Aussage gibt die jeweilige
Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag wieder.
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4.4 Sachwertermittiung

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wert-
ermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer’-Bauteile, //besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher-Herstellungskos-
ten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z,B. Objektart, ‘Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits, anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise flir die Gebaude i. d. R{ auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch «sachverstandige. Schatzung (vgl. § 37 Immo-
WertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen. Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den-vorlaufigen-Sachwert-des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert/ist’anschliefend:hinsichtlich-seiner Realisierbarkeit auf
dem o&rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur.Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten-Vergleichskaufpreisen ‘und fir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ;Marktanpassung® des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstlicks und stellt/damit den ;wichtigsten’Rechenschritt” innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar.

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

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

4.4.2 Erlauterungen/der bei'der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die“Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. 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 Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen liberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache“ oder ,€/m?
Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesam-
tes (Baupreisindex) zu verwenden.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-
chen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs: 3“immoWertV 21 ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in deneneine’ bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich_genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in dener‘eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich~tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird<allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaftnahmen:durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten-zur’'Beseitigung-des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besonde-
re Bauteile, besondere (Betriebs>)Einrichtungen und sonstige) Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) konnen
durch marktubliche Zuschlage bei' den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von(der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche-Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§21 Abs. 3dmmoWertV.21)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden-"Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das
konkrete Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse angepassten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
faktoren 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 zunachst ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) ange-
wendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist
das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er
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ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Re-
gionen) und der Objektgrofe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung-durch marktibli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man'alle/ vom.Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.-B."Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene (Rechte und.Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertrédgen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang-an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen,. auf ‘nachtragliche auflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R..die wirklich erforderlichen-Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdérungsfrei — augenscheinlichluntersucht.wird,

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

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

Gebdudebezeichnung Gewerbehalle Carport, rechts Carport, links

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.034,00 485,00 485,00
€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 1.640,63 m? 70,00 56,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzel- | + 30.000,00 € 0,0( 0,00 €

ne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 1.726.411,42 € 33:950,0( 27.160,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 26.10.2023 (2010 = 100) 177,9/100 177,9/1 177,9/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der 3.071.285,92 € 60.397,04 48.317,64 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,020 1,0 1,020

Alterswertminderung

e Modell linear ling linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 50 Jahre 50 Jah 40 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre 12 Jak 25 Jahre

e prozentual 64,00 % 76,00 37,50 %

e Faktor 0,36 0, 0,625

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 1.127.776,19 € 14.785,2( 30.802,49 €

Gebdudebezeichnung

Carport-rechts, An-
bau (Schuppen)

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 190,00
€/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 14,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige 'einzel-| + 0,00 €

ne Bauteile

Durchschnittliche //Herstellungskosten der 2.660,00 €

baulichen Anlagen im’Basisjahr 2010

Baupreisindex((BRI) 26.10.2023.,(2010 =.100) 177,9/100

Durchschnittliche Herstellungskosten  der 4.732,14 €

baulichen'Anlagen am(Stichtag

Regionalfaktor 1,020

Alterswertminderung

«(Modell linear

o Gesamtinutzungsdauer (GND) 50 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre

e prozentual 76,00 %

e Faktor 0,24

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 1.158,43 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert

1.174.522,31 €

+ 82.216,56 €
= 1.256.738,87 €
+ 227.000,00 €

1.483.738,87 €
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Sachwertfaktor X 0,55

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 816.056,38 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 60.632,00 €
Sachwert = 755.424,38 €

rd. 755.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden-nach den Ausfuhrungen in-der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen 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 Gebau-
de: Gewerbehalle

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Konstruktion 15,0 % 0,7 0,3
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AufRentiren 10,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 5,0 % 0,6 0,4
FulRboden 12,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 5,0 % 1,0
Heizung 10,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 5,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 755% | 125% | 12,0%

Beschreibung der ausgewéhiten Standardstufen

Aulenwande

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

Konstruktion

Standardstufe 3 Stahl- und Betonfertigteile
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Uberwiegend Betonfertigteile; grofle stitzenfreie Spannweiten; hohe Deckenhdhen;

Standardstufe 4 hohe Belastbarkeit der Decken und Boden

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Auf3entliren

Standardstufe 3 | Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tliren

Standardstufe 3 Anstrich

Standardstufe 4 | tiw. gefliest, Sichtmauerwerk; Schiebetlrelemente, Glastiren

FulRboden

Standardstufe 5 | beschichteter Beton oder Estrichboden; Betonwerkstein, Verbundpflaster

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4 | ausreichende Anzahl von Toilettenrdumen

Heizung

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

Standardstufe 3 wertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 | zeitgemafRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Blitzschutz; Teeklchen

zahlreiche Steckdosen und-Lichtauslasse; hochwertige:Abdeckungen; Kabelkanale;
Standardstufe 4 | dezentrale Liftung mit Wéarmetauscher; Kleinere Einbaukiichen mit Kochgelegenheit,
Aufenthaltsrdume; Aufzugsanlagen

Bestimmung der standardbezogenen NHK'2010 fiir das Gebaude:
Gewerbehalle

Nutzungsgruppe: Betriebs-/ Werkstatten, Produktionsgebaude
Gebaudetyp: Industrielle-Produktionsgebaude, Massivbauweise

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 950,00 75,5 717,25
4 1.155,00 12,5 144,38
5 1.440,00 12,0 172,80
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.034,43
gewogener Standard = 3,4

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.034,43 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.034,43 €/m? BGF
rd. 1.034,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebau-

de: Carport, rechts

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% 19,2’0 0,0 %
Beschreibung der ausgewdéhlten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Carport, rechts
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Carport
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m?BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 485,00 €/m? BGF

rd. 485,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéau-
de:/Carport, links

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 0,0% | 00% 19,2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Carport, links
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Carport

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010, =, 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m* BGF
rd. 485,00 €/m* BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das>Gebaude:
Carport-rechts, Anbau (Schuppen)

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Carport

Beriicksichtigung der Eigenschaften-des,zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€E/m>BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 190,00 100,0 190,00
4 0,00 0,0 0,00
5 0,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 190,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 190,00 €/m? BGF
rd. 190,00 €/m? BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Gebaude: Gewerbehalle

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangsliberdachungen 28.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Innensauna 2.000,00 €
Summe 30.000,00 €

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung,-Baudurchfihrung, behordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen‘wurden-im.Ortstermin @etrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt..Grundlage sind die in [1];"Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die-Au3enantagen” kdénnen auch hilfsweise sachver-
standig geschéatzt werden. Bei alteren/und/oder schadhaften Auffenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Berucksichtigung diesbeziglicher:Abschlage!

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung:
7,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (1.174.522,31 €) 82.216,56 €
Summe 82.216,56 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche (Nutzungsdauer-= Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die
Bestimmung der’NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Gewerbehalle

Die:GND wird mit Hilfe'des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten blichen-Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche-.GND{Jahre] 30 40 50

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,4 betragt demnach rd. 50
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzliglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalf3-
nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgeflihrten oder
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zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-

schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Gewerbehalle

Das (gemal’ Bauakte) ca. 1970 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 11,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmafinahmen

Maximale

Tatsachliche Punkte

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstelite Begrundung
MaRnahmen |- Malnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmeddmmung im Dach bzw. Dammung 4 2,0 0,0 BO1
der obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und Auf3entliren 2 1,0 1,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser etc.) 2 1.0 0.0 BO3
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0 B04
Warmedammung der Auflenwande 4 2,0 0,0 B0O5
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,5 0,0 B06
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, FuRbéden und Treppen 2 10 0.0 BO7
wesentliche Verbesserung der Grundrissges- 2 2.0 0.0 BO8
taltung
Summe 10,5 1,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01
fiktiv nach Augenscheinnahme

B02

fiktiv nach Augenscheinnahme

B03
fiktiv-nach Augenscheinnahme

B04
fiktiv nach Augenscheinnahme

B05
fiktiv nach Augenscheinnahme
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B06
fiktiv nach Augenscheinnahme

B0O7
fiktiv nach Augenscheinnahme

B08
2009 — Anbau plus Turm

Ausgehend von den 11,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude-der-Modernisierungsgrad "lUberwie-
gend modernisiert" zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1970, = 53 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 53 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert” ergibt sich flir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre)<und der (modifizierten) (Restnutzungsdauer (18 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (50 Jahre 18 Jahre'=)32 Jahren. -Aus’ dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 32 dahren =) 1991.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittiung wird fiir¢ das”’ Gebaude ,Gewerbehalle® in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauervon 18/Jdahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1991
zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der 'Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Carport, rechts

Das ca. 1970 errichtete:Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit vory;

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50:Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1970 = 53 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische).Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 53 Jahre =) 0 Jahren

e und.aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude eine (modifi-
zierte)-Restnutzungsdauer von 12.Jahren.

Aus/der. Ublichen-Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (12 Jahre)
ergibt:sich ein fiktives Gebaudealter von (50 Jahre — 12 Jahre =) 38 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum’Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 38 Jahren =) 1985.

Entsprechend\ der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Carport, rechts® in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 12 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1985
zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Carport, links

Das ca. 2008 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und
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e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 2008 = 15 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 15 Jahre =) 25 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (25 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (40 Jahre — 25 Jahre =) 15 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 15 Jahren =) 2008.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Carport, links® in der Wert-
ermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 2008

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der-Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das-den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Da fiir die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Sachwertfaktorabgeleitet bzw. verdffentlicht
wurde (weder von dem ortlich zustandigen Gutachterausschuss noch(von-Gutachterausschiissen benach-
barter Landkreise, des Oberen Gutachterausschusses bzw) der Zentralen-Geschéaftsstelle noch von privaten
Institutionen), wird der zur Erzielung eines marktkonformen(d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses bendtigte
Sachwertfaktor insbesondere auf der Grundlage

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems:-der’ bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren-insbesondere gegliedert_nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe’(d.h. Gesamtgrundstliickswert) angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen Ableitungen im Ortlich-zustandigen, Sprengnetter, Expertengremium, insbesondere zu
der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschaittlichen-Sachwertfaktoren und/oder

¢ eigener Untersuchungen des ortlichen Grundstiicksmarkts/und Ableitungen des Sachverstandigen, insbe-
sondere zu der regionalen Anpassung der v.\g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt und angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder-Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse (lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder-in-anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des:-marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche’Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Erlauterungen zu Koestenermittlungen-im Rahmen der Verfahren der Wertermittlung:

In diesem Gutachten-sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und Baumangel oder Sanie-
rungs=.und Modernisierungsleistungen auf den Verkehrswert pauschal auf Grund der bedingten und nicht
allumfassenden‘Inaugenscheinnahme und in dem am Besichtigungstag offensichtlichem und augenschein-
lich erkennbaren Ausmal} beriicksichtigt worden. Eine tiefgreifende Kostenuntersuchung/ Angebotseinho-
lung sollte, infolge regionaler und marktwirtschaftlicher Schwankungen, erfolgen. Es wurden bundesdurch-
schnittliche Erfahrungswerte It. Tabelle fiir pauschale Herstellungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungs-
kosten angewandt. Die Kostenangaben beziehen sich auf fertige Arbeiten.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten (-110.240,00 € x 0,550 ) -60.632,00 €
e  Pauschalansatz Industriegeb&ude, durchschnittli- ~ -110.240,00 €

che Sanierungsaufwendungen ( hier unter anderem

Dammumg AuRenwand Gewerbe, Reparatur Fensr-

ter Gewerbe und Dach Carport (links)
Unterstellte Modernisierungen <32.500,00 €
e  Gewerbehalle -32.500,00 €
Summe -60.632,00 €

Erlauterungen zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Schatzung des Reparatur- und Sanierungsaufwandes fir Produktionshallenauf Basis'Datenbank Spreng-

netter, Aufwandsstufe 2::

Basisjahr 2000, Entwicklung Baupreisindex 2000 zu 2023(August).207,5-%
39,5 €/ m? x 1.345 m2Nfl.= 53.127,50 € + 53.127,5 € x 107,5 = 53,127,50 € +(57.112,06 € = rd. 110.240,- €.
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaR-
geblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliel3-
lich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des/Reinertrags be-
stimmt.

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ‘ergibt sich(als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks* abziiglich ,Reinertragsanteil. des Grund und Bodens?,

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe-von ,Badenwert‘ und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere (objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht.berlicksichtigt wurden, sind beider Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich'im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erziel-
baren Grundstiicksreinertrages.dar,

4.5.2 Erlauterungen der bei'der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs.2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst/alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markttblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublichsind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

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

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag”bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der-Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag = sind wertmagig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren_ Er ist auf.der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit, dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21).-Der Ansatz.des>(marktkonformen) objektspe-
zifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit si-
cher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert;'d/ h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem’ Grundsticksmarkt erfasst,-soweit diese nicht auf an-
dere Weise bericksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre,.in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch-wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'Zabziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird-allerdings ‘dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen-unmittelbar_erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in.der' Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschidge (§ 7/Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder’in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere/objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Baumangel-und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel'sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Gewerbehalle 1 EG/ OG 1.154,00
2 | Wohnung OG 191,00 - 0,00 0,00
3 hinten - 0,00 0,00
Carport, rechts
Carport, links
Carport-rechts, Anbau
(Schuppen)
Summe 1:345,00 2,00 4.616,00 55.392,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache/) | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck:) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Gewerbehalle 1 EG/ OG 1.154,00 4,00 4.616,00 55.392,00
2. 'Wohnung OG 191,00 7,60 1.451,60 17.419,20
Carport 3 rechts/ links 2,00 60,00 120,00 1.440,00
Summe 1.345,00 2,00 6.187,60 74.251,20

Die Ertragswertermittlung-wird auf-der.Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. § 27-Abs. 1 ImmoWertV21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00-% der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
5,26 % von 227.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

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

bei LZ =5,26 % Liegenschaftszinssatz

und RND =

18 Jahren Restnutzungsdauer

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

74.251,20 €

16.335,26 €

57.915,94 €

11.940,20 €

45.975,74 €

11,456

526.698,08 €
227.000,00 €
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vorlaufiger Ertragswert = 753.698,08 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 753.698,08 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 60.632,00 €
Ertragswert = 693.066,08 €

rd. 693.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

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

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den: Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen 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‘SprengnettersMarktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete flir ein:Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt, Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich:.der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewintschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundsticke-(insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je.Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden-u. a. die in[1], Kapitel-3:05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf.geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der-Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

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

o derwvetfigbaren Angaben des Grtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ der verfiigbaren (Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des'in [1], Kapitel-3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angege-
ben sind;-sowie

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

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

bestimmt.
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 5,26 %
Einflussfaktor ,,ObjektgroRe” X 1,00
Einflussfaktor ,Lage® X 1,00
Einflussfaktor ,Anbauart* X 1,00
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Einflussfaktor ,Region®
ermittelter Liegenschaftszinssatz

x

1,00
5,26 %

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus “Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde-gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3-
nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmiittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierungjin der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von durchgeflihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird-das-in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung-in der Sachwertermittlung!

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren,
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fir vergleichbare Grundstliicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind, Alle Verfahren
fuhren deshalb gleichermalien in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt.dabei’entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite=‘oder’substanzwertorientier-
te Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen-Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden(aus den bei-der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert)sich deshalb-vorrangig an den in die Sach-
wertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sach-
wert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und.demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die flr eine marktkonforme Ertragswertermittlung—(Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 755.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 693.000,00 €
ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der\Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren-herangezogen-wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h.\\Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 Immo-
WertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart-im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und.von der mit.dem jeweiligen -Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit
bestimmt:

Bei-dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden
Objektart wird/deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) bei-
gemessen:

Die zur-marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, iberortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in nicht ausrei-
chender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, tGberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,60 (b) = 0,240 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[755.000,00 € x 0,900 + 693.000,00 € x 0,240 ] + 1,140 = rd. 742.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Gewerbehalle/ Industriegebdude und zwei Carports bebaute Grund-
stlick in 37079 Gottingen, Gotthelf- Leimbach- Stralte 11A

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gottingen 28202 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Gottingen 1 31/281

wird im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als mit einem Gewerbehalle bebautes Grundstiick
zum Wertermittlungsstichtag 26.10.2023 mit rd.

742.000

in Worten: siebenhundertzweiundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift-zugleich; dass ihm keine , Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht”zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Dingelstadt,, den 15. November 2023

Hinweise zum Urheberschutz und-zur Haftung

Urheberschutz, alle (Rechte vorbehalten. Das(Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt; Eine Vervielfaltigung oder:Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

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

Der Auftragnehmer(haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter-Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlieRlich von-Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragneh-
mers' 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 Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafRe Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den Auftrag-
nehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.
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AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral’enkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen 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 gltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke

LBO:
Niedersachsische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte-von Immabilien und der fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des:Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

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

BRW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung-des:Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

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

DIN 283:
DIN 283 Blatt:2 “Wohnungen; )Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983, zuriickgezogen-findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

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

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebauden

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

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019
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(3]
(4]

(3]

(6]

[7]

5.3

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwert-
ermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

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

Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Gutachterausschusses und. des Sprengnetter Exper-
tengremiums fir Immobilienwerte

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter-Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 01.01.2023) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Auszug aus der Straflenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobijekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts und Boden-

richtwertauskunft

Grundriss EG mit Lage der vermieteten Wohnungen im EG und OG
Nutzflachenberechnungen

Fotos

Mietpreisanalyse

Bauordnungsrecht/ Grundstiick

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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