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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber;

Eigentumer:

Amtsgericht Pirmasens
BahnhofstraRe 22-26
66953 Pirmasens

Auftrag vom 08.06.2023 (Datum des Auftragsschreibens)
) 9.0.9.0.0.9.0.0.9.0.0.9.0.0.9¢
) 9,0.9.9.0.:9.9,.9.9.9.0.9.9.9.9.9.0.0.¢

XXXXXXKXXXXXX
XXXXXXXXXX

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung etc.:
Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zwangsversteigerung

28.06.2023 (Tag-der Qrtsbesichtigung)

28.06.2023 entspricht dem’Wertermittlungsstichtag
28.06.2023

Innen — und AulRenbesichtigung

Herr XXXX-und der.Sachyerstandige

Vom Eigentimer.wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

s Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

Vony Sachyerstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

o Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 21.06.2023

¢ “Berechnung der Brutto-Grundflache und der Nutzflachen

o Bodenrichtwertkarte
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und-im Ortsteil;

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

Rheinland-Pfalz
Sudwestpfalz
Vinningen (ca. 1700 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Pirmasens, Landau

Landeshauptstadt:
Mainz

BundesstraRen:
B 10

Autobahnzufahrt:
Pirmasens

Bahnhof:
Pirmasens

Flughafen:
Frankfurt, Saarbricken

Ortsrand,;

Geschéfte,des taglichen Bedarfs in fu3laufiger Entfernung;
Schulen-und-Arzte in fuBlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3 km entfernt;

einfache Geschaftslage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, ein-zweigeschossige Bauweise

keine

leicht hangig;
von der Stral3e abfallend

Straenfront:
ca. 230 m;

mittlere Tiefe:
ca. 70 m;

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 16.834 mz;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:
StraBenausbau:
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:

nicht €ingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundsticksform;

Eckgrundstiick

Anliegerstralle
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes;
eingefriedet durch Zaun, Hecken
Einfahrtstor

gewachsener, normaltragfahiger-Baugrund

Untersuchungen-hinsichtlich Altlast liegen nicht vor.

In dieser>Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise\bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uiber. hinausgehende vertiefende’ Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen
10.03.2023.vor.
Hiernach-besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Vinningen,
Blatt 3079 folgende wertbeeinflussende Eintragung:

liegt ein Grundbuchauszug vom

Beschrankte perstnliche Dienstbarkeit (Warmeerzeugungsanla-
genrecht) befristet, fir die DEC-Deutsche Energie Contracting
GmbH in Hohenfels.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
stéandigen tel. erfragt.
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Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

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

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts istim:Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestelit;

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein-rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit:von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB)zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens -durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des) ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und. der verbindlichen Bauleit-
planung wurde nicht geprdft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die matefielle/Legalitéat der’baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes’'Land (vgl..§-3 Abs. 4 ImmoWertV 21), bebaut.
tat): Es'sind drei Grundstiicke bewertet. Sie bilden eine wirtschaftli-
che Einheit und sind deshalb zusammenhangend bewertet.

beitragsrechtlicher Zustand: Fur denbeitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung-zur Entrichtung von grundstticksbezogenen Beitragen
mal3gebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 /~Hinweise.zu’den durchgefihrten Erhebungen

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

Es wird \empfohlen, vor einer vermdgensmalfdigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben-von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 2);
Die Grundstiicke sind mit einem Produktionsgebaude und Garagen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Teilflachen sind vermietet, der Rest ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiilhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf:.Grundlage der tblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie-der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; .im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

3.2 Fabrikhalle

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Fabrikhalle' mit Biiros;
zweigeschossig;
Flachdach, Sheddach;
freistehend

Baujahr: 1978, 1998 erweitert

Modernisierung: Einbau einer neuen Heizung

Energieeffizienz: Energieausweis-liegt nicht vor

AuRenansicht: verputzt;-ein Bereich verklinkert, Biiro StraRenseite mit Marmor,

sonst Blechverkleidung

3.2.2 Nutzungseinheiten,’Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Lagerraume, WC-Anlagen, Kiiche, Aufenthaltsraum, Heizraum, Verladestelle;

Erdgeschoss:
Produktionsflachen, Maschinenlager, sieben Bilrordume, zwei Besprechungsraume, drei Werkstatten, WC

Anlagen; Eingangsbereich, Garage;
neun‘Garagen als Nebengebéaude

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

Konstruktionsart: Massivbau, Skelettbau (Stahl)
Fundamente: Streifenfundament, Beton
Umfassungswande: Mauerwerk, Beton

Innenwande: tragende Innenwande Mauerwerk;
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in BUros Systemfertigteilwénde;

Geschossdecken: Stahlbeton, Systemdecke;
die Decke ist fur Schwerlast ausgelegt.

Treppen: Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Kunststein;
Stahlkonstruktion als Wendeltreppe mit Stahlgelander;

Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Metall, mit Lichtausschnitt und’ Seitenteil;

Dach: Dachkonstruktion:
Pfetten aus Stahl, Trager aus Stahl

Dachform:
Sheddach, Flachdach

Dacheindeckung:
Trapezblech, Welleternit;
Dachrinnen und Regenfallrohre ‘aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber-Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Die Anlage ist'gerichtet fuir, Schuhproduktion, Taréffner, Klingel-
anlage, Zahlerschrank; Verteilerschranke;
Starkstromanschluss,-Trafos des EVU im Haus;

Heizung: Die-Ursprungsheizung ist auRer Betrieb.
Etagenheizung;-Einzeldecken- und Wandananlagen;
Gasversorgung, Au3entank gemietet;

Luftung: mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Luftung

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro), Boiler (Elektro)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2:5.1> Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die/Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Beschreibungsein-
heit mit‘der-Bezeichnung Produktion, Biros zusammengefasst.

3.2.5.2 Produktion, Biros

Bodenbelage: Nutzestrich in Lager und Produktion, teilw. mit Anstrich;
schwimmender Estrich mit Teppichboden in Biros;
Fliesen in Kliche und WC- Anlagen;

Wandbekleidungen: Putz oder Gipskartonplatten mit Leimfarbenanstrich, Fliesen in
WC-Anlagen und Kiiche;
in Biros Fertigteilwénde;
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Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren, Tore:

sanitére Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Deckenputz oder Rigipsplatten mit Leimfarbenanstrich, Sichtbe-
ton mit Anstrich im UG;

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
einfache Beschlage;
Fensterbénke aufl3en aus Aluminium;

Zimmertiren:

einfache Tiren, aus Holzwerkstoffen beschichtet;
wo gefordert Stahltiiren;

einfache Schldsser und Beschlage;

Tore aus Metall als Schiebe - oder Rolltor;

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, ~ausreichend vor-
handen

Kaffeekiiche, Einbauschranke im'Erdgeschoss

nicht in der Wertermittlung-enthalten ebenso die verbliebene Ein-
richtung;

Risse im Estrich;:Risse im Putz;
Mangel an Au3enanlage;

zweckmaRig fir Schuhfabrikation gerichtet;

mangelnde Warmedammung

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen;Zustand desGebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

Hintere Eingangstiberdachung, KellerauRentreppe;
Lastenaufzug, derzeit aul3er Betrieb;
gut

Der bauliche Zustand ist normal.
Es bestehen geringflgige Mangel.

Neun Garagen (massiv, Schwingtor-aus Stahl) in Abstufung gebaut;

Pultdach, Wellplattendeckung;

3.4 ‘Aulenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung,
befestigte Stellplatzflache, Einfriedung (Zaun, Hecken, Einfahrtstor;)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur die mit einer Fabrikhalle und Garagen bebauten Grundstiicke in 66957
Vinningen, Bitscher StraRe 6 zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 ermittelt.

Grundstilicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Vinningen 3079 1,2

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Vinningen 1784/12 16:592 m2
Vinningen 1784/2 232'm?
Vinningen 1784/3 10 m?
Flache insgesamt: 16:834 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und-der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden-Daten-(vgl. 8.6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des<Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. 88 27 — 34 ImmeoWerty 21) zu/ermitteln, weil-bei-der Kaufpreisbildung der
marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht:

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert;-des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten-Liegenschaftszinssatzes:

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt;das Ergebniswird unterstiitzend fiir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der-Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. 8§-35 =39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. derSubstanzwert des Grundstlcks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der(baulichen:Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AulRenanlagen und sonstigen-Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils .getrennt 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) so zuermitteln; wiecer'sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40-Abs. 2 ImmoWertV 21). Der-Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs="und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der.veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat tiber-
pruftiund als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des-Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art.und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch:entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu beriicksichtigen. Dazu z&hlen:

e besondere Ertragsverhdaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréR3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Bauweise

Grundstiicksflache (f)

= baureifes Land
MI (Mischgebiet)

= frei
1]

= freistehend

= offen

= 1000 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Bauweise

Grundsticksflache (f)

= 28.06.2023
=  baureifes-Land
MI(Mischgebiet)

= rei
1]

=\\ freistehend

= offen

= 16,834’ m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an' die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.06.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des'Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den-beitragsfreien:Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere.Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung-des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstuck [, Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01:01.2022 28.06.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

denrichtwert

Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00

Anbauart freistehend freistehend X 1,00

Art’//der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 70,00 €/m?

Flache (m?) 1000 16.834 x 0,50 Teilw. Brache
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Vollgeschosse I Il x 1,00

Bauweise offen offen X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 35,00 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 35,00 €/m?
Flache x 16.834 m2
beitragsfreier Bodenwert = 589.190,00 €
rd. 589.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 insgesamt 589,000,00 €.
4.4 Ertragswertermittiung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWert\/.-21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren/jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird-als-Rohertrag-bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der;Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abztiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur.die-Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten):

Das Ertragswertverfahren fudt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung-des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der.Gebaude (und AulRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so,zu-ermitteln, wie“er/sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick 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® abzlglich',Reinertragsanteil des Grund>und Bodens*.

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

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

Ggf/bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen-Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig
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gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Gbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu-verstehen, die durch
uneinbringliche Ricksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder. durch>voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf'Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Raumung (8 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 tind 2'1l. 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 Mieter
umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer-erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieB3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend-der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdéf3e’im Ertragswertverfahren-Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden:Reinertrage fiir mit dem-Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach-den’Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWert\VV/21). Der-Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im:Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz.ist.-demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltniss€ auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt'sind:

Restnutzungsdauer (84 i. V.. m-8§12 Abs. 5ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnetdie Anzahl.der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung.voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz_aus: ‘'Ublicher-Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim. Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Medernisierung-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 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 Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel 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 kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zurickzufiihren.
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Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, 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 eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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. . Funktionsprufungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend-berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche’Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.4.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stcky)
Gewerbehalle 1 | Werkstatte 5.847,08 3,00 |~ <17.541,24 210.494,88
UG, EG
2 |Garage EG 9,00 10,00 90,00 1.080,00
rechts
Summe 5.847,08 9,00 17.631,24 211.574,88

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren:jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(23,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

5,95 % von 589.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Ertrag der baulichen und sonstigen’Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem;-§ 34 ImmoWertV-21)

bei p= 5,95 % Liegenschaftszinssatz
und n = 11 Jahren Restnhutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

marktibliche'Zu-=.oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Ertragswert

4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

211.574,88 €

48.662,22 €

162.912,66 €

35.045,50 €

127.867,16 €

7,907

+

1.011.045,63 €
589.000,00 €

+

1.600.045,63 €
0,00 €

1.600.045,63 €
55.858,77 €

rd.

1.544.186,87 €
1.540.000,00 €

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten MaR3ga-
ben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kdnnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind

deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick 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 objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

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

o der verfigbaren Angaben des ortlich.zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des/Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten/Gesamtsystems-der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem-die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des.Gebaudes'sowie ObjektgrofRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

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

e des lage-—und, objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt:

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 5,95 %
Einflussfaktor,Objektgroie” X 1,00
Einflussfaktor ,Lage* X 1,00
Einflussfaktor ,Anbauart* X 1,00
Einflussfaktor ,Region® X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 5,95 %

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertucksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3nahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliché:Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits, durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigungvon durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das.in"[1], Kapitel-3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -55.858,77 €

e  prozentuale Schatzung:
2,00 % von 2.792.938,34 €

Summe -55.858,77 €

4.5 Sachwertermittlung

45.1 Das Sachwertmodell der.lmmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im/Sachwertverfahren'ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird depmach”aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. §-35-Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert-ist getrennt.vom/Sachwert-der’baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach'den 88 24 +(26 ImmoWertV-21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstlck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert'der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und-sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung) der jeweils/individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem drtlichen Grundsticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
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des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Auf3enanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmaf3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beruicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale (vgl. 8 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen-die’ durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf3 836 Abs..3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegterModellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden flr 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 Grund-
werten arbeitet und diesbezuiglich gesicherte Erfahrungen,.insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstticksmarkt sammeln kann.

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

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir-den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die
jeweilige Art der baulichen-Anlage zutreffende Preisindexfir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.

Normobjekt, besonderszu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung-der Gebaudeflachen werdeneinige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst.>Das Gebaude ohne:diese’ Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der-Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere
KellerauRentreppen, Eingangstreppen-und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert.dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (ivd/ R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache*) durch Wertzuschlage beson-
ders. zu bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

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

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Geb&uden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Geb&audestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (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. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur
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Planung, Baudurchfihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Alterswertminderung (8 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 Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&dude ermittelt.

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 3. ImmoWert\V.21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen:versteht man-alle vom blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften’des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche \Uberalterung; insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbargn-Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (8§ 8 Abs.3ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude'i. d. R.(bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen:sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der-Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln-zurtckzufiihren:

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 Ansétze
oder auf der Grundlage/von auf Einzelpositionen-bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei —augenscheinlich/untersucht wird,

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

Es-wird ausdriicklich 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. &. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschéatzung angesetzt sind.

AulRenanlagen

Dies sind auRRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeau3enwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (8 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt 8 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunadchst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieend durfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese’Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor-ist’das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften’ der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert’nach der,Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschéftsgrundstiicke), der-Region (er-ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen'Regionen) und der
Objektgrofe.

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

Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Gebéaudebezeichnung

Gewerbehalle

Berechnungsbasis

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 7.016,50 m2
Baupreisindex (BPI) 28.06.2023 (2000 = 100) 205,3
Normalherstellungskosten (ohne BNK)

¢ NHK im Basisjahr (2000) 700,00 €/m? BGF

1.437,10 €/ m? BGF

Herstellungskosten (ohne BNK)
¢ Normgebaude

e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen

10/083.412,15 €

Gebaudeherstellungskosten (ohne BNK)

10.083.412,15 €

Regionalfaktor

1,000

Gebaudeherstellungskosten

10.083.412,15 €

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 11 Jahre
e prozentual 72,50 %
e Faktor 0,275
Zeitwert

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 2.772.938,34 €
¢ besondere Bauteile 20.000,00 €
e besondere Einrichtungen

vorlaufiger Gebéudesachwert 2.792.938,34 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 2.792.938,34 €
vorlaufiger Sachwertjder Auf3enantagen + 55.858,77 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und Aul3enanlagen = 2.848.797,11 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 589.000,00 €
vorlaufiger-Sachwert = 3.437.797,11 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,47
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 1.615.764,64 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 55.858,77 €

(marktangepasster) Sachwert

= 1.559.905,87 €
rd. 1.560.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) bzw, des Gebéau-
derauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) wurde von mir durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise
von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wer-
termittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl.
[2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

beim BRI z. B.

e nur Anrechnung von dblichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshohen;
e nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tiw. b bzw.

¢ Nichtanrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone);

.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflhrungen 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,
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach Sprengnet-
ter) fir das Gebaude: Gewerbehalle

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fir das Gebaude: Gewerbehalle

Eigenschaften des tabellierten Standardgeb&udes

Nutzungsgruppe: Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebaude
Gebaudeart: Lagergebaude, Produktionsgebaude
Gebaudetyp: 2 Geschosse, ohne Keller
Ausstattungsstandard: mittel

Berlicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgeb&udes

pauschalierter NHK 2000 Grundwert = 700,00 €/m? BGF

Regional- und objektspezifische Modifizierungen:

e Regionalfaktor Landkreise/kreis- X 0,00
freie Stadte

e vom Standardobjekt abweichende X 0,000
WohnungsgroiRe

o vom Standardobjekt abweichende X 0,00
Geschosshéhe

e weitere Modifizierungen
modifizierter NHK-Grundwert T 700,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittiungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und’dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex.istauch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird beizuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, filr'die nochkein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
veroffentlichte Indexstand zugrunde'gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten-des Normgebaudes; nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden.einzeln erfasst,/Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe;wie dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage die-
ser Zuschlagsschatzungen-sind die.in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemé&Ren be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beruicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Gewerbehalle

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Garagen 20.000,00 €
Summe 20.000,00 €

Besondere Einrichtungen

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

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
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Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor an-
gesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Her-
stellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AufRenanlagen) und den Planungsanfor-
derungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Erganzung)).

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst-und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5:angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Au3enanlagen erfolgt die-Sachwertschatzung unter
Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger, Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 55.858,77 €
(2.792.938,34 €)
Summe 55.858,77 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der.Zuordnung-zur Art’der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und.wurde ggf. unter Berlcksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung-der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der-baulichen-Anlagen ermittelt—Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zulegen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e derverflgbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o« —derverflgharen-Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

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

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

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 0,47
EinflussgréRe ,Region” + 0,00
ermittelter Sachwertfaktor = 0,47
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Marktibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Geb&udebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum(Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und’die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefihrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten-marktangepasst,;d. h. der hierdurch (ggf.
zusétzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher/Absehreibungsmoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -55.858,77 €

e  prozentuale Schatzung:
2,00 % von 2.792.938,34 €

Summe -55.858,77 €
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46 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.540.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 1.560.000,00 €.

Der Verkehrswert fur die mit einer Fabrikhalle und Garagen bebauten Grundstiicke in.66957 Vinningen, Bit-
scher Stral3e 6

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Vinningen 3079 1,2

Gemarkung Flur Flurstiicke

Vinningen 1784/12, 1784/2, 1784/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 mit rd.

1.540.000 €

in Worten: eine Million:funfhundertvierzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch:seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als-Beweiszeuge-oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiurdigkeit‘beigemessen werden kann:.

Dahn, den 04. Juli 2023

Hinweise:zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
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deren Erflllung die ordnungsgeméfe Durchfiihrung des Vertrages tberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schéaden.

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten'(z.\B._Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem-Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten’im Internet veroffentlicht 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-Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fur die Dauervon 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] 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

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

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung 'des von der-Sprengnetter ‘Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa™ (Stand 01.01.2023) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Bodenrichtwertkarte

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Grundrisse und Schnitt

Anlage 4: Nutzflachenberechnungen

Anlage 5: Berechnungen der Bruttogrundflachen

Anlage 6: Fotos
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Anlagen 3 (vom Eigentimer zur Verfiigung gestellt)

Untergeschoss
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Brandabschnitt 2
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Anlage 4 (vom Sachverstandigen nur zur Gutachtenerstellung berechnet)
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Anlagen 6 (vom Sachversténdigen bei der Ortsbesichtigung mit Einversténdnis aufgenommen)

Bitscher Strafle

Sitidostecke
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Ostseite Biiros N @3@& 4&)@@ 76{9

Ostseite Fabrikation
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Eingang

Biroflur



Blro mit Teekiiche
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Fabrikation
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Fabrikation




Stromverteilerschrank

Warmetauscher
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Treppe zum Untergeschoss

Stahlspindeltreppe zum Untergeschoss
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Schiebetor zum Untergeschoss @ %
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Lagerflachen
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Lagerflachen

WC’s
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Lastenaufzug

Lastenaufzug, aul3er Betrieb
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AuBentreppe zum Untergeschoss

Trafostatidnen im Gebaude




Befestigte Hofflachen






