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GUTACHTEN

8-K-17/23

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch fur die z.T. mit
einer Gewerbehalle/Geschaftsgebaude bebauten Flursticke in 66564 Ottweiler,
Darmstadter Str.1

Massivbau Bj. ca. 1970 am Stadtrand, teilunterkellert, 10 Mieteinheiten, 1 Blro vermietet oder eigengenutzt,

separate Wohnung vermietet, Rest offensichtlich leerstehend, AuRenlager- und Parkplatzflachen, interne

Mietflachen (Blro und Lager) gesamt ca. 2.480mz, tiw. Warmedammfassade (mit Schaden), 3 PV-Anlagen
gesamt 71kWp, gesamte Grundstiicksgrof3en 6.929mz2,

Es besteht in Teilen erheblicher Fertigstellungs- und Sanierungsstau (z.B. Fassa-
den, Dach, Innenausbau)

Teilgrundstiick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstiicks
132/2 Gewerbehalle, Blro, Lager, Wohnung 319.000,00 €
134/12 unbebaut (Wiese) 16.300,00 €
132/1 unbebaut (Strasse) 1.190,00 €
134/31 unbebaut (Strasse) 40,00 €
134/32 unbebaut (Strasse) 900,00 €
Summe 337.430,00 €

Der gesamte unbelastete Verkehrswert der Grundstticke ohne PV-Anlage
wurde zum Stichtag 22.04.2024 in AUSSENBEWERTUNG ermittelt mit rd.

337.500,- €

Der Verkehrswert der PV-Anlage wurde in Aul3enbewertung zum Werter-
mittlungsstichtag 22.04.2024 mit rd. 92.500,- € geschatzt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

5 Flurstiicke, eines bebaut mit Geschaftsgebaude (Lager, Biro,
Gewerbeflachen)

Darmstadter Stral3e 1
66564 Ottweiler

Grundbuch von Ottweiler, Blatt 6478, Ifd. Nr. 1,2,3,4

Gemarkung Ottweiler, Flur 13, Flurstiick 132/2 (6.367 m?);
Gemarkung Ottweiler, Flur 13, Flurstiick 132/1(119 m?);
Gemarkung Ottweiler, Flur 13, Flurstiick 134/12 (349 m?);
Gemarkung Ottweiler, Flur 13, Flurstiick 134/31 (4 m2);
Gemarkung Ottweiler, Flur 13, Flurstick 134/32 (90 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Amtsgericht Ottweiler
Reiherswaldweg 2
66564 Ottweiler

XXXXXXXX
XXXXXXXX
XXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zwangsversteigerung
22.04.2024 in AuRRenbewertung
22.04.2024

22.04.2024, 10.00Uhr

Nur der Sachversténdige. Trotz rechtzeitiger Einladung und Zu-
stellung per Einwurfeinschreiben war seitens der Eigentimerin
niemand zugegen.

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

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.08.2023

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

o aktueller digitaler Flurkartenauszug

e Bodenrichtwertausziige

e Bauzeichnungen aus eigenem Bestandsgutachten vom
19.03.2019

Berechnung der relevanten Bauzahlen

Ehemalige Mietvertrage

Objektberichte des ehem. Zwangsverwalters RA Blauth
Schadensgutachten der SCP-Architekten vom 14.09.2017
Liste der Einspeisevergitungen von energis-Netzgesellschaft
Bestandsgutachten 2004/2011/2016/2019
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers

Es wird der unbelastete Verkehrswert der jeweiligen Flurstiicke in Aussenbewertung berechnet.

Die Objektbeschreibung basiert auf dem Bestandsgutachten vom 19.03.2013 (AZ 8-K-39/17). Wegen
Aussenbewertung kénnen keine neueren Angaben zum nicht einsehbaren Objektzustand gemacht
werden. Es wird ohne weitere Prifung unterstellt, daf3 der Zustand aus 2019 weiterhin besteht, Mo-
dernisierungen sind augenscheinlich nicht erkennbar. Das Objekt erscheint zum Stichtag gréssten-
teils leerstehend. Die PV-Anlage wird separat bewertet.

2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Saarland
Landkreis Neunkirchen
Ottweiler

nachstgelegene gréRere Stadte:
St.Wendel (ca. 10 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 30 km entfernt)

Bundesstral3en:
B41 (ca. 0,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A8 (ca. 10 km entfernt)

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 1 km.
mittlere Wohnlage;

einfache bis mittlere Geschéftslage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

keine offensichtlich erkennbar

Hanglage, LKW-Zufahrt nur durch angrenzendes Wohngebiet

maoglich

GrundstiicksgréRe:
insgesamt 6.929 mz

Bemerkungen:
unregelmafRige Grundsticksformen

fur LKW: Anliegerstrafle, Wohngebiet
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StraRenausbau:

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:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Zufahrt fir PKW maoglich direkt von B420
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, mit Ri3schaden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung der Gewerbehalle;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund unterstellt

Untersuchungen (insbesondere - Bodengutachten) hinsichtlich
Verdachtsflache liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als lastenfrei
angenommen.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 15.05.2018 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung 1l des Grundbuchs von Ottweiler,
Blatt 6478 folgende, hier nicht bertcksichtigte Eintragungen:

Ifd.Nr. 1: Recht zum Betrieb und zur Unterhaltung einer Trafosta-
tion fur CXCXCX

Ifd.Nr. 5: Photovoltaikanlagenrecht fir XVXVX

Ifd.Nr. 7: Zwangsversteigerungsvermerk

Ifd.Nr. 8,9: VerauRerungsverbot fir Staatsanwaltschaft Saarbri-
cken

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung 11l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des ehemali-
gen Zwangsverwalters nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu dieser
Wertermittlung zu berticksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen tel. erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt demnach keine wertbeeinflus-
senden Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts (132/2) ist im Flachennut-
zungsplan als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt. Teilflache
134/12 befindet sich im Bereich der angrenzenden Wohnbaufla-
chen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der archivierten Plane aus dem Bestandsgutachten von 2019
durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb grundsatzlich die materielle Legalitat bzw. die nachtragliche Legali-
sierungsmaglichkeit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  134/12, 132/2: baureifes Land (vgl. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat): Rest: Verkehrsflachen, Gemeindestrassen

abgabenrechtlicher Zustand: Die Bewertungsgrundstiicke werden bezuglich der Beitrage und
Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
als abgabenfrei angenommen

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Flurstick 132/2: Gewerbehalle/Buro, 1,5-geschossig, grof3tenteils offensichtlich leerstehend
Flurstiick 134/12: ungenutzt, bewaldet
Rest: Verkehrsflachen
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3 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Insbesondere lassen sich aus dieser Wertermittlung keine direkten
und endgultigen Sanierungs-, Modernisierungs- oder Rickbaukosten ableiten. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Giber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefiihrt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefihrt.

Es wird empfohlen, den Zustand des Dachtragwerks und des Aufbaus von einem fachbezogenen
Sachverstandigen erneut Uberprifen und beurteilen/zu lassen.

3.2 Gewerbehalle

3.2.1 Gebdaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Gewerbehalle, mehrere Mieteinheiten;
Ein/zweigeschossig;
teilunterkellert;
Flachdach mit PV-Anlagen;
freistehend

Baujahr: ab ca. 1970 (gemalf Bauakte)

Modernisierung: durchgeflhrte Modernisierungen (z.B. Fenster, Fassaden, Aus-
senanlagen, tlw. Innenausbau) mit in Teilen erheblichem Fertig-
stellungs- und Sanierungsstau

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AuRenansicht: EG: Warmedammfassade, teilweise nur mit Unterputz, Fertig-
stellungsstau (Oberputz), erhebliche Schaden
UG: Putzfassaden mit Anstrich

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung nach Bestandsgutachten 2019

Kellergeschoss:
separate Wohnung 4Zi/K/Diele/Bad/Terrasse, ca. 140m?, nach Angabe der Stadtverwaltung derzeit vermietet

kleine Biroeinheit ca. 80m?, leerstehend bzw. als Lager genutzt

groRe Buroeinheit mit Lagerflachen ca. 440mz, in Verbindung mit EG-Mietflachen (+665m?), augenscheinlich
im KG genutzt/vermietet. Nach vorliegendem Auszug aus dem Gewerbemelderegister ist eine Teilflache ak-
tuell gewerblich gemeldet. Die genaue Lage ist nicht bekannt, vom auf3eren Anschein her sind Flachen im
Untergeschoss mit Biironutzung belegt.

Erdgeschoss:

Lagerflache, ca. 70m2 innen, zusatzlich Aul3enlagerflache ca. 500m2, augenscheinlich leerstehend
Gewerbeflache ca.120mz?, augenscheinlich leerstehend

4 augenscheinlich leerstehende Lagerflachen (ca. 95, 150, 175, 270m?)
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Buroflache augenscheinlich leerstehend ca. 275m?
Buro- und Lagerflache, augenscheinlich leerstehend/nicht einsehbar, in Verbindung mit Mietflache im KG, ca.
665m?2

Dachflache:

3 Photovoltaikanlagen, Gesamtleistung 71,8 kWp, Teilflachen noch ohne Solarelemente, Verbleib unbe-
kannt oder nie belegt, ob die vorhandenen Elemente die verbriefte Gesamtleistung ergeben, ist nicht
bekannt

Hinweis: Nach Rucksprache mit dem zustdndigen Bauamt und Ordnungsamt ‘in. Ottweiler bestand
keine Nutzungsgenehmigung beziiglich der internen Aufteilung aus 2019 in insgesamt 11 Mieteinhei-
ten ! Es wird ein Abschlag zur Erlangung einer Nutzungsanderung incl. Brandschutzgutachten und
etwaigen baulichen Auflagen hierzu wertmindernd und pauschal verrechnet.

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

Konstruktionsart: Massivbau, Beton/Porenbeton/Mauerwerk, teilweise mit Damm-
fassade

Fundamente: Streifenfundamente

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk; teilweise zusatzliche Warmedammung

Geschossdecken: Stahlbeton

Dach: Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Trapezbleche mit Dammlage und Dichtbahn, tlw. zusétzliche
Dammlage und Split-Schotter-Auflage

Gemal dem vorliegenden Schadensgutachten ist die Trag-
fahigkeit'der bereits eingeknickten Dachschale infolge der
aufgebrachten PV-Anlagen und des Schotters teilweise ge-
fahrdet! Dachabdichtung partiell defekt, Wassereintritt mef3-
bar:

Nach Bestandsgutachten aus 2019 und damaliger Rick-
sprache mit dem zustandigen Ordnungsamt der UBA Ottwei-
ler bestand jedoch damals von Amts wegen keine Nutzungs-
untersagung aus Sicherheitsgrinden. Auch konnte in den
damals besichtigten Bereichen (alle aul3er Mieteinheit Nr. 7
und Nr.2) eine dem Gutachten entsprechend eingeknickte
Tragschale nicht besichtigt werden.

Es wird daher empfohlen, den Zustand des Dachtragwerks
und des schichtweisen Aufbaus von einem fachbezogenen
Sachverstandigen erneut Uberpriufen und beurteilen zu las-
sen.

In diesem Verkehrswertgutachten wird der Umfang von be-
stehenden Bauschaden nur pauschal und auf Grundlage
des vorliegenden Sachverstandigengutachtens (SCP Archi-
tekten vom 14.09.2017 mit indexbasierter Kostenanpassung
auf 2024) bertucksichtigt. Eine Bewertung desselben oder ei-
gene Einschatzungen zu Schadensursachen und Umfang
werden vom unterzeichnenden Sachverstandigen ausdrick-
lich nicht vorgenommen und sind nicht Bestandteil des Ver-
kehrswertgutachtens.
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3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
besondere Einrichtungen: PV-Anlage
Bauschaden und Baumangel: Fassadenschaden, Fertigstellungsstau, Dachschaden geman

Gutachten, Feuchteschdden am Innenausbau infolge Wasser-
eintritt, Fertigstellungsstau Innenausbau/Technik, erhebliche

Fassadenschaden

wirtschaftliche Wertminderungen: Fertigstellungs- und Sanierungsstau

Allgemeinbeurteilung: Der sichtbare bauliche Zustand ist befriedigend, in Teilen
schlecht.

Es besteht in Teilen erheblicher Sanierungsstau (Dach, Fas-
sade, tlw. Innenausbau)

3.3 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Hofbefestigung, befestigte Stellplatz-
flache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken), tlw. stark verwildert

3.4 Innenaufteilung und Zustand im Jahr 2019
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Mieteinheit Nr. 1: Im Erdgeschoss an Nordostecke gelegen, ausgebaute Buroflache ca. 275m?, Fliesenboden,
Odenwalddecke abgehéngt (Feuchteschaden erkennbar), WC-Anlage geschlechtergetrennt, Duschen in un-
fertigem Zustand, tlw. erhebliche Feuchte/Schimmelschaden am Mauerwerk

Mieteinheit Nr. 2: Im Erdgeschoss an Nordwestecke gelegen, ca. 120mz?, Innenausbau nicht einsehbar

Mieteinheit Nr. 3: Im Erdgeschoss mittig gelegen in raumlich vertikaler Verbindung mit Einheit Nr. 10 im Kel-
lergeschoss, ca. 550m? Lagerflache und ca. 115m2 Biro/Diele/WC, Fliesenboden, WC mit Fertigstellungsstau

Mieteinheit Nr. 4: Im Erdgeschoss ostseitig gelegen, Zufahrtstor, einfache Lagerflache ca. 95m2

Mieteinheit Nr. 5: Im Erdgeschoss ostseitig gelegen, einfache Lagerflache ca. 175mz2, Zufahrtstor, Feuchte-
schaden erkennbar

Mieteinheit Nr. 6: Im Erdgeschoss an Sudostecke gelegen, einfache Lagerflache ca. 150m?, Zufahrtstor, tlw.
erhebliche Feuchteschéaden erkennbar, WC-Anlage in unfertigem Zustand

Mieteinheit Nr.7: Im Erdgeschoss an Siidostecke gelegen, nicht einsehbar, Lager/Biroflache ca. 70m2

Mieteinheit Nr. 8: Im Erdgeschoss an Sudwestecke gelegen, einfache Lagerflache ca. 270mz2, erhebliche
Feuchteschaden und Schimmelbefall erkennbar, Schéaden am Bodenbelag

Mieteinheit Nr. 9: Im Kellergeschoss nordseitig gelegen, Buroflache mit WC/Abstellraum/Diele ca. 80m?

Mieteinheit Nr. 10: Im Kellergeschoss westseitig gelegen, Buiroflache/Lager/Flure ca. 440m2 in Verbindung
mit Einheit Nr. 3, Fenster 3-fach verglast einbruchhemmend, Biroausbau mit EDV-Technik, Zugang/Fo-
yer/Treppe zu EG/WC-Anlage/Biros/Besprechungsraume, Elektroanlage modernisiert 2010-2012

Mieteinheit Nr. 11: Im Kellergeschoss an Sudwestecke gelegen, nach Angabe des Einwohnermeldeamts
vermietet, Wohnung bestehend aus 4 Zi/K/Bad/WC/Abst/Terrasse, Wohnflache ca. 140mz2, kleinere Schaden
am Innenausbau vorhanden

Die obigen Angaben entstammen dem Bestandsgutachten aus 2019 (8-K-39/17). Die Aussagen zur Leerstand
basieren auf'augenscheinlicher Auffassung des Sachverstandigen zum Stichtag 22.04.2024 sowie auf Mittei-
lung des ortlichen Gewerbeamts.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Teilgrundstlicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr die z.T. mit einem Gewerbehalle mit Buro- und Lagerflachen sowie
einer Wohnung bebauten Grundstiicke in 66564 Ottweiler, Darmstadter StraRe 1 zum Wertermittlungsstichtag
22.04.2024 ermittelt.

Grundstticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Ottweiler 6478 1,2,3,4

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Ottweiler 13 132/2 6.367 m2
Ottweiler 13 132/1 119 m2
Ottweiler 13 134/12 349 m2
Ottweiler 13 134/31 4 m2
Ottweiler 13 134/32 90 m2
Flache insgesamt: 6.929 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstticken handelt es sich um selbststandig verduf3erbare Teile des Gesamtobjekts. Fur jedes Teilgrund-
stiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefuhrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlielend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-
gewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

132/2 Gewerbehalle/Buroflachen/Lager/Wohnung 6.367 m?
134/12 unbebaut (Wiese) 349 m?
132/1 unbebaut (Strasse) 119 m?
134/31 unbebaut (Strasse) 4 mz2
134/32 unbebaut (Strasse) 90 m2
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 6.929 m2

4.2 Wertermittlung ftr das Teilgrundstiick 132/2

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen regionalen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz
2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorran-
gig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kauf-
preisbildung der marktublich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Zusétzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstitzend fir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe von Bo-
denwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen
(Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Au3enanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Au-
Benanlagen) ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
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baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stuicksflache. Der veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tiber-
pruft und 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 beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemald zu bertcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstuicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstticksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 25,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrund-
stuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = GE (Gewerbegebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 22.04.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = GE (Gewerbegebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstuicksflache = 6.367,00 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 25,00 €/m2
abgabenfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?2
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 22.04.2024 X 1,10 El
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 27,50 €/m?
Flache (m?) 6.367,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der baulichen | GE (Gewerbegebiet) | GE (Gewerbegebiet) X 1,00
Nutzung

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 27,50 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m2

abgabenfreier relativer Bodenwert = 27,50 €/m?2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 27,50 €/m?2
Flache X 6.367,00 m2
abgabenfreier Bodenwert = 175.092,50 €
rd. 175.093,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2024 insgesamt 175.093,00 €.

4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El: Zeitliche Anpassung auf Basis der Entwicklung des Preisindex fiir' Bauland des statistischen Bun-
desamtes, zum Wertermittlungsstichtag +10%

4.2.4 Ertragswertermittlung

4.2.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrégen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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 Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stuick 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" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

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

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

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

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

4.2.1 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 Grundsttick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatséachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst
die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (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 Ruckstande 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 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 zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wéahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieB3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte 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 Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund-und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes 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 Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalfier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich ‘tatséachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt 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 Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiublich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurtickzuftihren.

Fur behebbare Schaden und Méangel 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 eines
normalen Bauzustandes nur tiberschlagig 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 ausdrticklich 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. Funktionsprufungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.

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

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

4.2.1.1 Ertragswertberechnung ohne PV-Anlage

Gebau- Mieteinheit Flache marktiblich erzielbare Nettokalt-
debezeich- miete, brutto
nung
Ifd. Nutzung/Lage (m2) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)
1 Biro EG links 275,00 6,50 1.787,50 21.450,00
Gewerbe- (2 Gewerbe EG links 120,00 7,21 865,20 10.382,40
objekt 3 Lager EG mittig 550,00 2,50 1.375,00 16.500,00
10(zu3) | Biro EG+UG mittig 555,00 4,60 2.560,00 30.720,00
4 Lager EG mittig vorne 95,00 2,50 237,50 2.850,00
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5 Lager EG mittig 175,00 2,50 437,50 5.250,00

6 Lager EG rechts 150,00 2,50 375,00 4.500,00

7 Lager/Biro EG+aullen 70,00 - 595,00 7.140,00

rechts

8 Lager EG rechts 270,00 2,50 675,00 8.100,00

9 Buro UG links 80,00 7,88 630,40 7.564,80

10 siehe 3

11 Wohnung UG rechts 140,00 4,29 600,60 7.207,20
Summe 2.480,00 10.138,70 121.664,40

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der sachverstandig geschatzten, nachhaltig erzielbaren Net-
tokaltmiete durchgefiihrt. Datengrundlage sind die 2019 vom Zwangsverwalter tbergebenen (letzten) Mietver-
trage sowie sachverstandige Schatzungen auf Basis einer online-Recherche und Erfahrungswerten fr ver-
gleichbare Mietobjekte unter Beriicksichtigung von Ausbauzustand und Flachengréf3en sowie aus dem Be-
standsgutachten vom 30.01.2019 (AZ 8-K-39/17).

Infolge des aufBeren Anscheins eines grofRtenteils leerstehenden und in Teilen verwahrlosten Objekts wird
eine Steigerung der Mieten aus 2019 auf Basis des Wohnungs/Gewerbemietindex (www.statista.de) nicht un-
terstellt. Zur Sanierung der Bauschaden und Vermarktung der Flachen wird eine Leerstandszeit von 12 Mo-
naten angesetzt. Die Barwerte der Mietausfalle werden als besondere objektbezogene Merkmale wertmin-
dernd in Abzug gebracht.

Rohertrag (Summe der markttiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 121.664,40 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(25,00 % der marktiublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 30.416,10 €
jahrlicher Reinertrag = 91.248,30 €
Reinertragsanteil des Bodens

8,00 % von 175.093,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 14.007,44 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 77.240,86 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 8,00 % Liegenschaftszinssatz

und n = 20 Jahren Restnutzungsdauer X 9,818
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 758.350,76 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 175.093,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 933.443,76 €
marktibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 614.870,00 €
Ertragswert ohne PV-Anlage = 318.573,76 €

rd. 319.000,00 €

4.2.1.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen entstammen dem Bestandsgutachten aus 2019. Sie wurden
auf Basis der vorliegenden Plane und der Mietvertrége aus 2019 durchgefihrt.

Rohertrag

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

Die marktlblich erzielbaren Mieten entstammen dem Bestandsgutachten aus 2019. Sie wurde auf der Grund-
lage der verfugbaren Mietvertrdge von 2019 als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und mittels online-
Recherche fir vergleichbare Objekte Uberprift. Infolge des dulReren Anscheins eines grofitenteils leerstehen-
den und in Teilen verwahrlosten Objekts wird eine Steigerung der Mieten aus 2019 auf Basis des Woh-
nungs/Gewerbemietindex (www.statista.de) nicht unterstellt.
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Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in der ImmoWertV2021 Anlage 3 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Die Werte werden zeitlich angepasst auf Basis der Veréanderung des
VPI Deutschland von Basis 10/2001 zu 10/2023. Da der innere Zustand der Raumlichkeiten nicht in Augen-
schein genommen werden konnte, werden jedoch hier pauschalisierte Bewirtschaftungskosten angesetzt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der verflighbaren
Angaben aus dem benachbarten Landes-Grundsticks-Marktberichts Rheinland-Pfalz 2023 bestimmt, da der
Ausschul3 im Landkreis Neunkirchen keine eigenen Ableitungen zum vorliegenden Objekttypus erstellt.

b. Referenzdaten der Liegenschaftszinssatze fiir Wirtschaftsimmobilien

Lagergebdude sowie Betriebs- und Werkstéitten
Merkmal Spapse . Anzahl/Median
von bis

Anzahl Kauffille 39
Untersuchungszeitraum 01/2019 12/2021 12/2019
Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 40 40
Restnutzungsdauer [Jahre] 7 34 17
Stufe des Gebdudestandards 3,0 4,2 3,1
Nutzfliche [m?] 65 13.312 1.091
GrundstiicksgréBe [m?] 491 23.956 4.992
Bodenwertniveau [€/m?] 10 170 35

Tab. 4.3-30: Referenzdaten fiir Grundstticke mit Lagergebauden sowie Betriebs- und Werkstétten

¢. Lliegenschaftszinssatze fiir Wirtschaftsimmobilien

Fiir die rein gewerblich genutzten Immobilien stehen nur sehr wenige geeignete Kauffélle zur Verfiigung.
Die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen war daher nur in Form von Mittelwertbildungen méglich. Auf-
grund der ansonsten geringen Anzahl von Kaufpreisen bei den Wirtschaftsimmobilien wurden trotz der
Modellunterschiede dltere Kaufpreise in die Auswertung einbezogen; diese konnten nicht an das neue
Modell angepasst werden. Die Ergebnisse sind insgesamt mit einer sehr hohen Unsicherheit behaftet,
werden aber aufgrund der gepriiften Plausibilitat trotzdem veréffentlicht.

Lagergebdude sowie Betriebs- und Werkstdtten
nur Mittelbildung

Anwendungsfunktion

Bodenwertniveau [€/m?] Liegenschaftszinssatz [%]

60 4,7
Standardfehler des Mittelwertes +0,11
Standardabweichung (Streuung) der Stichprobe +0,66

Tab. 4.3-33: Mittelwert der Liegenschaftszinssétze fiir Grundstiicke mit L agergebéuden sowie Betriebs- und Werkstétten einschliefs-
lich der GenauigkeitsmafSe

Aus LGMB-Rheinland-Pfalz 2023: 4,7%, sachversténdiger Ansatz wegen stark erhéhten Investitionsbedarfs
und Unbekanntem infolge Aussenbewertung, unterstellt sehr eingeschrankter Interessentenkreis: 8,0%

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhdltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch markttibliche 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 Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt. Sie ist deshalb wertermittlungs-
technisch dem Gebaudetyp gemaR Sachwertrichtlinie zuzuordnen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abztglich
"tatséchlichem 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 Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiti-
gung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefthrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefithrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in der Sachwertrichtlinie be-
schriebene Modell angewendet (Punktrastermethode).

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir 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 ,Sachwertrichtlinie”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 10,9 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmaf3nahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begriindung

2019 dokumentiert durchgefuhrte Modernisierungsmaflinahmen

Einbau isolierverglaster Fenster 0,7 BO1
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) 1,0 B02
Einbau einer zeitgemé&Ren Heizungsanlage 1,0 BO3
Warmedammung der Auf3enwéande 1,0 BO4
Modernisierung von Badern / WCs etc. 1,0 BO5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden und Treppen- 0,7 B0O6
raum

Summe 5,4

unterstellte Modernisierungsmaflinahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach 3,0 BO7
bzw. Dammung der obersten Geschossdecke

Fertigstellung Warmedéammung und Putz der Fassaden 2,0 BO8
Modernisierung von Badern / WCs etc. 0,5 B0O9
Summe 5,5
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Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten auf Basis der Informationen aus 2018/19:
BO1

altere Modernisierung von Fenstern, tlw. 2-fach und 3-fach-Verglasung vorhanden

B02

Elektroanlage/CAD modernisiert in 2010-2012, Restarbeiten ausstehend

BO3

Pellet-Heizung Bj. ca. 2009 mit Speicher im KG

BO4

bereits getétigter Anbau eines WDVS im Obergeschoss-Hallenbereich, in Teilen jedoch unfertiger und be-
schadigter Zustand, unterstellte Fertigstellung

B05

erfolgte Modernisierungen, tlw. ausstehende Fertigstellung
B06

Hauptsachlich in Buroraumen modernisierte Oberflachen

BO7

Sanierung des Dachs unterstellt, Fertigstellung der Dachrénder, inkl. Ab/Aufbau der PV-Anlage, auf Basis des
SV-Gutachtens Sanierung der eingeknickten Bereiche

BO8

bereits getétigter Anbau eines WDVS im Obergeschoss-Hallenbereich, in Teilen jedoch unfertiger und be-
schadigter Zustand, unterstellte Fertigstellung

B09

erfolgte Modernisierungen, tlw. ausstehende Fertigstellung

Ausgehend von den 10,9 Modernisierungspunkten ist dem Geb&aude der Modernisierungsstandard ,teilweise
modernisiert* zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 — 1970 = 54 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre —54 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (20 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (40 Jahre — 20 Jahre =) 20 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 20 Jahren =) 2004.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Gewerbehalle* in der Wer-
termittlung

¢ _eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren und
o ein fiktives Baujahr 2004 nach unterstellten Modernisierungen/Fertigstellungen

zugrunde gelegt.

Seite 19 von 64



Amtsgericht Ottweiler 8-K-17-23

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren, vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind bzw. im Bestandsgutachten vom
30.01.2019 verfugbar waren. Die Daten wurden sachverstandig auf aktuelle Werte pauschal angepasst.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeginflussung insg.

Mietabweichungen infolge Leerstands, Barwert der ausfallenden Mieten -64.870,00 €
der unterstellt leerstehenden Einheiten tber einen Vermarktungs- und
Sanierungszeitraum von geschétzt 12 Monaten, gerundet, siehe folgend
e Nr. 1, Buro EG links -20.700,00 €
e Nr. 2, Gewerbe EG links -10.000,00 €
° Nr. 4, Lager EG mittig -2.750,00 €
e Nr. 5, Lager EG mittig -5.070,00 €
e Nr. 6, Lager EG rechts -4.340,00 €
e Nr.7, Lager/Biro EG+aulRen rechts -6.890,00 €
e Nr. 8, Lager EG rechts -7.820,00 €
e Nr.9, Buro UG links -7.300,00 €
Bauschaden -500.000,00 €
e  Sanierung und Fertigstellung Dachaufbau/Dachran- -250.000,00 €
der nach vorliegendem Schadensgutachten SCP-
Architekten vom 14.09.2017 (siehe folgend)
e  Sanierung Feuchteschaden und Fertigstellungsstau  -80.000,00 €
am Innenausbau + Technik EG/OG, pauschal
e  Fertigstellung WDVS 3-seitig, Fehlstellen bearbei- -70.000,00 €
ten, Einfassungen, Oberputz, Anstrich, Dachverklei-
dung an Wohnung fertigstellen, Schaden Au3enan-
lagen
e Nutzungsanderung bei Genehmigungsbehérde ein-  -40.000,00 €
reichen, unterstellte Kosten Brandschutzgutachten
und bauliche Auflagen
e  Einbringen von zusatzlichen statischen Bauteilen -50.000,00 €
zur Stitzung der Dachschale nach Gutachten SCP
Punkt 5.2, Schatzung
e Fertigstellung Aussenanlagen, z.B. Sockelbereiche, -10.000,00 €
Rodung
Weitere Besonderheiten -50.000,00 €
e  Sicherheitsabschlag wegen Au3enbewertung und -50.000,00 €
Unkenntnis der Vermietbarkeit (untblicher Leer-
stand !)
Summe -614.870,00 €
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Baupreis-Indexbasierte Anpassung der Sanierungskosten aus dem Bestands-Schadensgutachten von
2017 (statistisches Bundesamt):

Die bereits im Verkehrswert-Gutachten von 2019 geschétzten weiteren Sanierungs- und Fertigstellungskosten
werden nach Baupreisindex zeitlich-angepasst von 2019 nach 2024.

Kalkulierte Sanierungskosten nach Gutachten SCP in 2017:
156.000€ -> Anpassung mittels Baupreisindex 163,3/105,7 = 1,545 x 156.000€
= 241.000¢€, rd. 250.000€ in 2024

4.2.2 Leerstandsbetrachtung

Zur Sanierung der Bauschéaden und Vermarktung der Flachen wird eine Leerstandszeit von 12 Monaten an-
gesetzt. Die Barwerte der Mietausfalle werden als besondere objektbezogene Merkmale wertmindernd in Ab-
zug gebracht. Die Einheiten Nr. 3 (i.V.m. Nr. 10) sowie die Wohnung Nr. 11 werden als derzeit augenscheinlich
vermietet/genutzt angenommen.
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Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatsachlichen Miete von der marktublich erzielba-
ren Miete mittels Barwertdifferenz fur die Ertragsposition: Nr. 1, Biro EG links (gemafR? 8§ 8 Abs. 3

ImmoWertV und Abschnitt 6.1 SW-RL)

Miete markttblich erzielbare Miete tatséchliche Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im= % it = %

Dauer der Mietabweichung 1,00 Jahre

Kapitalisierungszinssatz k=8%

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjahrig vorschissig,
12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr

21.450,00 €

0,00 €

x Barwertfaktor
(einer dynamischen Zeitrente)

x 0,965106
(1,00 Jahre; k = 8 %, im = %)

% 0,965106
(1,00 Jahre; k = 8 %, it = %)

= Barwert

=20.701,52 €

=0,00€

Barwertdifferenz (Barwert der tatséachlichen Miete abzuglich Barwert der marktublich erzielbaren Miete)

=-20.701,52 €; rd. -20.700,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt. Die Marktanpassung erfolgte durch die Ablei-
tung der Kapitalisierungszinsséatze aus dem Liegenschaftszinssatz (Berticksichtigung der Dynamiken
von marktiblicher und tatséchlicher Miete sowie des spezifischen Risikos der tatsachlichen Miete).

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatsachlichen Miete von der marktublich erzielba-
ren Miete mittels Barwertdifferenz fur die Ertragsposition: Nr. 2, Gewerbe EG links (gemal § 8 Abs. 3

ImmoWertV und Abschnitt 6.1 SW-RL)

Miete marktublich erzielbare Miete tatséchliche Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im= % it = %

Dauer der Mietabweichung 1,00 Jahre

Kapitalisierungszinssatz k=8%

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr

10.382,40 €

0,00 €

x Barwertfaktor
(einer dynamischen Zeitrente)

x 0,965106
(1,00 Jahre; k = 8 %, im = %)

x 0,965106
(1,00 Jahre; k = 8 %, it = %)

= Barwert

=10.020,12 €

=0,00 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abzuglich Barwert der markttiblich erzielbaren Miete)

=-10.020,12 €;1d. -10.000,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt. Die Marktanpassung erfolgte durch die Ablei-
tung der Kapitalisierungszinssétze aus dem Liegenschaftszinssatz (Berticksichtigung der Dynamiken
von marktiblicher und tatsachlicher Miete sowie des spezifischen Risikos der tatsachlichen Miete).

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatsachlichen Miete von der marktublich erzielba-
ren Miete mittels Barwertdifferenz fir die Ertragsposition: Nr. 4, Lager EG mittig (gemaR § 8 Abs. 3

ImmoWertV und Abschnitt 6.1 SW-RL)

Miete marktublich erzielbare Miete tatsachliche Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im= % it =%

Dauer der Mietabweichung 1,00 Jahre

Kapitalisierungszinssatz k=8%
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Zahlungsweise der Miete unterjahrig vorschiissig,

12 Zahlungen je Jahr

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr 2.850,00 € 0,00 €

x Barwertfaktor x 0,965106 x 0,965106

(einer dynamischen Zeitrente) (1,00 Jahre; k = 8 %, im = %) | (1,00 Jahre; k = 8 %, it = %)
= Barwert =2.750,55 € =0,00 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abziiglich Barwert der marktiblich grzielbaren Miete)
=-2.750,55 €; rd. -2.750,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt. Die Marktanpassung erfolgte durch die Ablei-
tung der Kapitalisierungszinsséatze aus dem Liegenschaftszinssatz (Beriicksichtigung der Dynamiken
von marktiblicher und tatsachlicher Miete sowie des spezifischen Risikos der tatsachlichen Miete).

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatsachlichen Miete von der markttblich erzielba-
ren Miete mittels Barwertdifferenz fur die Ertragsposition: Nr. 5, Lager EG mittig (gemafl3 8§ 8 Abs. 3
ImmoWertV und Abschnitt 6.1 SW-RL)

Miete marktiblich erzielbare Miete tatséchliche Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im= % it= %

Dauer der Mietabweichung 1,00 Jahre

Kapitalisierungszinssatz k=8%

Zahlungsweise der Miete

unterjéahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjéahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr

5.250,00 €

0,00 €

x Barwertfaktor
(einer dynamischen Zeitrente)

x 0,965106
(1,00 Jahre; k = 8 %, im = %)

x 0,965106
(1,00 Jahre; k = 8 %, it = %)

= Barwert

=5.066,81 €

=0,00 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abziiglich Barwert der marktublich erzielbaren Miete)

=-5.066,81 €; rd. -5.070,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt. Die Marktanpassung erfolgte durch die Ablei-
tung der Kapitalisierungszinsséatze aus dem Liegenschaftszinssatz (Beriicksichtigung der Dynamiken
von marktiblicher und tatsachlicher Miete sowie des spezifischen Risikos der tatsachlichen Miete).

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatséchlichen Miete von der marktublich erzielba-
ren Miete mittels Barwertdifferenz fur die Ertragsposition: Nr. 6, Lager EG rechts (gemafR § 8 Abs. 3
ImmoWertV und Abschnitt 6.1 SW-RL)

Miete marktublich erzielbare Miete tatséchliche Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im= % it = %

Dauer der Mietabweichung 1,00 Jahre

Kapitalisierungszinssatz k=8%

Zahlungsweise der Miete unterjahrig vorschiissig,

12 Zahlungen je Jahr

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr 4.500,00 € 0,00 €

x Barwertfaktor x 0,965106 x 0,965106

(einer dynamischen Zeitrente) (1,00 Jahre; k = 8 %, im = %) | (1,00 Jahre; k = 8 %, it = %)
= Barwert =4.342,98 € =0,00 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abziiglich Barwert der markttblich erzielbaren Miete)
=-4.342,98 €; rd. -4.340,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt. Die Marktanpassung erfolgte durch die
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Ableitung der Kapitalisierungszinssatze aus dem Liegenschaftszinssatz (Berucksichtigung der Dynami-
ken von marktublicher und tatsachlicher Miete sowie des spezifischen Risikos der tatséachlichen Miete).

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatsachlichen Miete von der marktublich erzielba-
ren Miete mittels Barwertdifferenz fur die Ertragsposition: Nr. 7, Lager/Buro EG+auf3en rechts (gemani
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV und Abschnitt 6.1 SW-RL)

Miete marktiblich erzielbare Miete tatsachliche Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im= % it =%
Dauer der Mietabweichung 1,00 Jahre
Kapitalisierungszinssatz k=8%
Zahlungsweise der Miete unterjéahrig vorschiissig, unterjahrig vorschussig,

12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr
Nettokaltmiete/Jahr 7.140,00 € 0,00 €
x Barwertfaktor x 0,965106 x.0,965106
(einer dynamischen Zeitrente) (2,00 Jahre; k = 8 %, in = %) | (1,00 Jahre; k = 8 %, it = %)
= Barwert =6.890,86 € =0,00 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatséchlichen Miete abzuglich Barwert der marktublich erzielbaren Miete)
=-6.890,86 €; rd. -6.890,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt. Die Marktanpassung erfolgte durch die Ablei-
tung der Kapitalisierungszinsséatze aus dem Liegenschaftszinssatz (Berticksichtigung der Dynamiken
von marktiblicher und tatsachlicher Miete sowie des spezifischen Risikos der tatsachlichen Miete).

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatsachlichen Miete von der marktublich erzielba-
ren Miete mittels Barwertdifferenz fiir die Ertragsposition: Nr. 8, Lager EG rechts (gemafl § 8 Abs. 3
ImmoWertV und Abschnitt 6.1 SW-RL)

Miete markttblich erzielbare Miete tatséchliche Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im=% it = %
Dauer der Mietabweichung 1,00 Jahre
Kapitalisierungszinssatz k=8%
Zahlungsweise der Miete unterjahrig vorschussig, unterjahrig vorschussig,

12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr
Nettokaltmiete/Jahr 8.100,00 € 0,00 €
x Barwertfaktor x 0,965106 x 0,965106
(einer dynamischen Zeitrente) (1,00 Jahre; k = 8 %, im = %) | (1,00 Jahre; k = 8 %, it = %)
= Barwert =7.817,36 € =0,00 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abzuglich Barwert der markttiblich erzielbaren Miete)
=-7.817,36 €; rd. -7.820,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt. Die Marktanpassung erfolgte durch die Ablei-
tung der Kapitalisierungszinsséatze aus dem Liegenschaftszinssatz (Beriicksichtigung der Dynamiken
von marktiblicher und tatsachlicher Miete sowie des spezifischen Risikos der tatsachlichen Miete).

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatsachlichen Miete von der marktublich erzielba-
ren Miete mittels Barwertdifferenz fir die Ertragsposition: Nr. 9, Biro UG links (gemafl3 § 8 Abs. 3
ImmoWertV und Abschnitt 6.1 SW-RL)

Miete marktublich erzielbare Miete tatséchliche Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im= % it =%

Dauer der Mietabweichung 1,00 Jahre

Kapitalisierungszinssatz k=8%

Seite 24 von 64



Amtsgericht Ottweiler 8-K-17-23

Zahlungsweise der Miete unterjahrig vorschiissig, unterjahrig vorschiissig,

12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr
Nettokaltmiete/Jahr 7.564,80 € 0,00 €
x Barwertfaktor x 0,965106 x 0,965106
(einer dynamischen Zeitrente) (1,00 Jahre; k = 8 %, im = %) | (1,00 Jahre; k = 8 %, it = %)
= Barwert =7.300,83 € =0,00 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abziiglich Barwert der marktiblich grzielbaren Miete)
=-7.300,83 €; rd. -7.300,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt. Die Marktanpassung erfolgte durch die Ablei-
tung der Kapitalisierungszinsséatze aus dem Liegenschaftszinssatz (Beriicksichtigung der Dynamiken
von marktiblicher und tatsachlicher Miete sowie des spezifischen Risikos der tatsachlichen Miete).

4.2.3 Sachwertermittlung

4.2.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) 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 grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

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

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen 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 AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

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

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

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

4.2.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhéltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche
Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Geb&ude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf-ein einheitliches
Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

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

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

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

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prufung 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 Geb&udes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
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 Geb&ude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt 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.
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Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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 Bauméingel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzuftihren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezuglichen 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 eines
normalen Bauzustandes nur tiberschlagig 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
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschéatzung angesetzt sind.

Aulenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick 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 ,vorlaufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstiicks) 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 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung 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 zunéchst 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 Verhéltnis 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 Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktubliche Zu- oder Abschléage (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 berilicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-

oder Abschlage erforderlich.

4.2.1.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Gewerbehalle

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF)

ca. 2.729,00 m2

Baupreisindex (BPI) 22.04.2024 (2010 = 100)

181,3

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

860,00 €/m2 BGF
1.559,18 €/m? BGF

Herstellungskosten
e Normgebaude

e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

4.255.002,22 €

Gebé&udeherstellungskosten (inkl. BNK)

4.255.002,22 €

e Betrag

Baukosten-Regionalfaktor 1,0
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 50,00 %

2.127.501,11 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude)
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

2.127.501,11 €

Gebaudewert (inkl. BNK)

2.127.501,11 €

Vorl. Gebaudesachwerte insgesamt

Vorl. Sachwert der AuRenanlagen

Vorl. Sachwert der Geb&aude und Aul3enanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung, siehe folgend)
marktubliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(marktangepasster) Sachwert ohne PV-Anlage

2.127.501,11 €
42.550,02 €

2.170.051,13 €
175.093,00 €

2.345.144,13 €
0,40
0,00 €

938.057,65 €
614.870,00 €

323.187,65 €
323.000,00 €
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4.2.1.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebaudeflachen (Bruttogrund-
flachen — BGF oder Wohnflachen — WF) basieren auf den Angaben aus dem Bestandsgutachten von 2019.
Die Berechnungen konnen teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw.
WoFIV) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen.

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist der Sachwertrichtlinie (SW-RL) entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:
Gewerbehalle

Nutzungsgruppe: Betriebs-/ Werkstatten, Produktionsgebdude
Gebéaudetyp: Betriebs-/ Werkstatten, mehrgeschossig, hoher Hallenanteil

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 620,00 50,0 310,00
4 860,00 50,0 430,00
5 1.070,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 860,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 860,00 €/m2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex, Fachserie 17, Reihe 4 betréagt zum
Februar 2024 = 181,3 auf Basis 2010=100.

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw.
es wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebéaudes berticksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Geb&dudeausbau des zu bewertenden Geb&audes gegenuiber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Geb&audeflachenberechnung nicht erfassten und damitin den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen sind eigene Erfahrungen des Sachverstandigen basierend auf BKI Baukostentabellen. Bei alte-
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind BKI-Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Be-
triebs)Einrichtungen sowie eigene Erfahrungen des Sachverstandigen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregionalfak-
tor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wurde.
Baunebenkosten

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

AulRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuZenanlagen wurden im Ortstermin pauschal erfasst und in ihrem Sach-
wert geschatzt, vergleichsweise analog des Ableitungsmodells fiir Sachwertfaktoren im Regionalverband
Saarbricken (3-8%) mit sachverstandiger Wirdigung der Aussenbewertung und nicht einsehbarer Bereiche.
Daruiber hinaus wertméRig wesentlich abweichende AuRenanlagen wurden beim Ortstermin nicht festgestellt.

AuR3enanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 2,00 % der Gebaudesachwerte insg. (2.127.501,11 €) 42.550,02 €

Summe 42.550,02 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp gemal Sachwertrichtlinie zuzuordnen.

Seite 30 von 64



Amtsgericht Ottweiler 8-K-17-23

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abztglich
"tatséchlichem 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 Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiti-
gung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in der Sachwertrichtlinie be-
schriebene Modell angewendet (Punktrastermethode).

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfigbaren Angaben des
benachbarten Landes-Grundstucks-Marktberichts Rheinland-Pfalz 2023 bestimmt, da der 6rtliche Gutachter-
ausschuss keine entsprechenden Daten zum vorliegenden Objekttyp ableitet.

c. Sachwertfaktoren fiir Wirtschaftsimmobilien (exemplarisches Diagramm und exemplarische
Tabellen)
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SWF nach Formel: 0,72 , Standardabweichung +-0,17 = 0,55 bis 0,89

Untere Grenze 0,55 — 25% sachverstandiger Abschlag wegen stark erhéhten Investitionsbedarfs und Unbe-
kanntem infolge Aussenbewertung, unterstellt sehr eingeschrénkter interessentenkreis: rd.0,4

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéaltnisse 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
markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Ertragswertverfahren

4.2.2 Wert des Teilgrundstiicks 132/2

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich-am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 319.000,00 € ohne PV-Anlage ermittelt.

Der unbelastete Wert ohne PV-Anlage fiir das Teilgrundstiick 132/2 wird zum Wertermittlungsstichtag
22.04.2024 mit rd.

319.000,00 €

geschatzt.
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4.3 Bewertung der PV-Anlage

Grunddaten aus Info-Dokument der ,energienetz saar vom 11.09.2018, teilweise sachverstandige Annah-
men, da keinerlei Informationen seitens der Eigentiimerin zugeliefert wurden:

Unterstellte mittlere Einspeisung: rd. 900kWh/pa/kWp, Vertragsdaten siehe Anlage
Bewirtschaftungskosten inkl. Versicherungen, Instandhaltung, Miete Zahler, Verwaltung usw: pauschal -20%

Es konnten keinerlei Angaben zu einem eventuell bereits durchgefihrten Austausch der Wechselrichter in
Erfahrung gebracht werden. Fur die Wechselrichter kann i. d. R. eine Nutzungsdauer von ca. 10 Jahren zu-
grunde gelegt werden. Da alle Anlagen alter als 10 Jahre sind (Installation 2010/12/13) wird ungepruft un-
terstellt, dal3 die Wechselrichter bereits ersetzt worden sind.

Es ist davon auszugehen, dass die Fotovoltaikanlage nach Ablauf der Nutzungsdauer technisch veraltet sein
wird. Deshalb werden auch die abgezinsten pauschalierten Rickbau- und Entsorgungskosten in die Ermitt-
lung des Ertragswertes einbezogen.

Gewabhlter Kapitalisierungszinssatz: 5,0 %

Das Risiko der technischen Veralterung ist mit der Begrenzung auf eine Nutzungsdauer von 20 Jahren weit-
gehend bericksichtigt. Fur das allgemeine Risiko, das mit dem Betrieb einer Fotovoltaikanlage verbunden
ist, ist in Anlehnung an entsprechende Fachliteratur ein Zuschlag von 1 % — 2 % auf den Basiszinssatz vor-
zunehmen.

Anlage 1: Restlaufzeit 22.04.24 — 31.12.30 = 6,67 Jahre

Rohertrag: 18,9kWp x 900kWh x 0,3303€/kW = 5.600€ pa

BewK: pauschaler Ansatz -20% = -1.120€

Reinertrag: 4.480€

V 867 500, = 6,56

Ertragswert: 6,56 x 4.480€ = 29.400€

Abz. zu erwartende Rickbaukosten: rd. 5% der Herstellungskosten

Ca. 4.000€/kWp x 18,9kWp = 75.600€ x 5% = 3.780€

Abzinsung auf Stichtag (Zinssatz 5%, Laufzeit 6,67J) = [1/(1+i)n] = 0,72 x 3.780€ = 2.730€

Anlage 2: Restlaufzeit 22.04.2024 — 19.06.2032 = 8,17 Jahre (49,8kWp x 900kWh) x 0,2443€/kW
Rohertrag: 49,8kWp x 900kWh x 0,2443€/kW = 10.950€ pa

BewK: pauschaler Ansatz -20% = -2.190€

Reinertrag: 8.760€

V 817 5 59 = 8,02

Ertragswert: 8,02 x 8.760€ = 70.200€

Abz. zu erwartende Rickbaukosten: rd. 5% der Herstellungskosten

Ca. 4.000€/kWp x 49,8kWp = 199.200€ x 5% = 9.960€

Abzinsung auf Stichtag (Zinssatz 5%, Laufzeit 8,17J) = [1/(1+i)n] = 0,67 x 9.960€ = 6.700€
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Anlage 3: Restlaufzeit 22.04.2024 — 08.03.2033 = 8,88 Jahre x (3,12kWp x 900kWh) x 0,1377€/kW

Rohertrag: 3,12kWp x 900kWh x 0,1377€/kW = 390€ pa

BewK: pauschaler Ansatz -20% = -78€

Reinertrag: 312€

V 8883 5 5, = 8,70

Ertragswert: 8,02 x 312€ = 2.700€

Abz. zu erwartende Riickbaukosten: rd. 5% der Herstellungskosten

Ca. 4.000€/kWp x 3,12kWp = 12.500€ x 5% = 625€

Abzinsung auf Stichtag (Zinssatz 5%, Laufzeit 8,88J) = [1/(1+i)n] = 0,65 x 625€ = 400€

Summe der Ertragswerte: 102.300€

abz. Summe der Rickbaukosten, abgezinst: 9.830€

Verkehrswert der 3 PV-Anlagen zum Stichtag: rd. 92.500€

4.4 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick 134/12

4.4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Boden-

richtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den Ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem abgabenrechtlichen Zustand und

e derjeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstticken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen

des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.
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4.4.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 85,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrund-
stick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand

Grundstiickstiefe

Beschreibung des Teilgrundstucks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand

Grundstticksflache
Grundstiickstiefe

=  baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)
= frei

= 40m

= 22.04.2024

=  baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)
= frei

= 349,00 m?

= 50m

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 85,00 €/m2
abgabenfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 22.04.2024 X 1,10 El
[ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 93,50 €/m?
Flache (m?) 349,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
Tiefe (m) 40 50 X 1,00
Zuschnitt lageiblich sehr schmal, ca. 7m, x 0,50 E2

eingeschrénkte Bebau-
ung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 46,75 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 46,75 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 46,75 €/m2
Flache x 349,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 16.315,75€
rd. 16.31

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2024 insgesamt 16.316,00 €.
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4.4.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El: Zeitliche Anpassung auf Basis der Entwicklung des Preisindex fur Bauland des statistischen Bun-
desamtes, zum Wertermittlungsstichtag +10%

E2: sehr langlich schmaler Zuschnitt, ca. 7m Breite, eingeschrankte Bebauung z.B. fiir Garagen, sachver-
standige Anpassung

4.4.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,134/12“ sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 16.316,00 €
Wert der AuRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Vergleichswert = 16.316,00 €

rd. 16.300,00 €

4.45 Wert des Teilgrundstiicks 134/12

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 16.300,00 € ermittelt.
Der unbelastete Wert fur das Teilgrundstiick 134/12 wird zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2024 mit rd.

16.300,00 €

geschatzt.

4.5 Wertermittlung fr das Teilgrundstuck 132/1

4.5.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Boden-
richtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

¢ _dem Entwicklungszustand gegliedert und

e, nach Art und MaR3 der baulichen Nutzung,

e dem abgabenrechtlichen Zustand und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MalR der baulichen oder
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sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

4.5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 10,00 €/m2 zum Stichtag . Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  Verkehrsflache
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundstucks

Wertermittlungsstichtag = 22.04.2024
Entwicklungszustand = Gemeindestrasse, Teilflache
Grundstuicksflache = 119,00 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 10,00 €/m2
abgabenfreier Bodenrichtwert = 10,00 €/m2

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundsttick | - Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 22.04.2024 X 1,00
[ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 10,00 €/m2
Flache (m2) 119,00 x 1,00
Entwicklungsstufe Verkehrsflache Verkehrsflache X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 10,00 €/m2
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 10,00 €/m?2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 10,00 €/m?2
Flache x 119,00 m2
abgabenfreier Bodenwert = 1.190,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2024 insgesamt 1.190,00 €.

4.5.3 Wert des Teilgrundstucks 132/1

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.190,00 € ermittelt.

Der unbelastete Wert fiir das Teilgrundstiick 132/1 wird zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2024 mit rd.

1.190,00 €

geschatzt.
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4.6 Wertermittlung fur das Teilgrundstick 134/31

4.6.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Boden-
richtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem abgabenrechtlichen Zustand und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

4.6.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 10,00 €/m2 zum Stichtag . Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  Verkehrsflache
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 22.04.2024
Entwicklungszustand = Gemeindestrasse, Teilflache
Grundstucksflache = 4,00 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 10,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 10,00 €/m?2
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 22.04.2024 x 1,00
II. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 10,00 €/m2
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Flache (m2) 4,00 x 1,00

Entwicklungsstufe Verkehrsflache Verkehrsflache X 1,00

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 10,00 €/m2

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 10,00 €/m?2

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 10,00 €/m?2

Flache x 4,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 40,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2024 insgesamt 40,00 €.

4.6.3 Wert des Teilgrundstiicks 134/31

Grundstuicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 40,00 € ermittelt.
Der unbelastet Wert fir das Teilgrundstiick 134/31 wird zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2024 mit rd.

40,00 €

geschatzt.

4.7 Wertermittlung fur das Teilgrundstick 134/32

4.7.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Boden-
richtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

e dem abgabenrechtlichen Zustand und

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstticken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitéat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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4.7.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 10,00 €/m2 zum Stichtag . Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  Verkehrsflache
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 22.04.2024
Entwicklungszustand = Gemeindestrasse, Teilflache
Grundstucksflache = 90,00 m2

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 10,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 10,00 €/m2

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundsttick - | - Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 22.04.2024 X 1,00
[ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 10,00 €/m2
Flache (m2) 90,00 X 1,00
Entwicklungsstufe Verkehrsflache Verkehrsflache X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 10,00 €/m2
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 10,00 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 10,00 €/m?2
Flache X 90,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 900,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2024 insgesamt 900,00 €.

4.7.3 - Wert des Teilgrundstiicks 134/32

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstucks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 900,00 € ermittelt.
Der unbelastete Wert fir das Teilgrundstiick 134/32 wird zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2024 mit rd.

900,00 €

geschatzt.
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4.8 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstlick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundsticks
132/2 Gewerbehalle, Buro, Lager, Wohnung 319.000,00 €
134/12 unbebaut (Wiese) 16.300,00 €
132/1 unbebaut (Strasse) 1.190,00 €
134/31 unbebaut (Strasse) 40,00 €
134/32 unbebaut (Strasse) 900,00 €
Summe 337.430,00 €

Der gesamte unbelastete Verkehrswert ohne PV-Anlage fur die teilweise mit einer Gewerbehalle mit Biro-
und Lagerflachen sowie einer Wohnung bebauten Grundstiick in 66564 Ottweiler, Darmstadter Strae 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Ottweiler 6478 1,234

Gemarkung Flur Flurstlicke

Ottweiler 13 132/2, 132/1,134/12, 134/31, 134/32

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2024 mit rd.

337.500,- €

in Worten: vierhundertneunundzwanzigtausend Euro

geschatzt.

Der Verkehrswert der PV-Anlage wurde in Auenbewertung zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2024 mit

«. 92.500,00 €

in'Worten: zweiundneunzigtausend finfhundert 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 Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Schiffweiler, den 18.06.2024
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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 schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die rechnerische Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen 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-
schlieB3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, 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 Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 10.000,00 EUR begrenzt. Auerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten
(z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzi-
elle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6
Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m2] [m2] [€]
Zustand
132/2 baureifes frei 27,50 6.367,00 175.093,00
Land
Summe: 27,50 6.367,00 175.093,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- | BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
132/2 Gewerbe- 2.729,00 2.980,00 incl. | ca.1970 40 20
halle/Buro/ 500m?2 Aul3en-
Lager lager
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoOE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
132/2 121.664,40 30.416,10 € 8,00 0,40
(25,00 %)

Relative Werte (ohne PV-Anlage)

relativer Bodenwert:

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

56,66 €/m2 WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- -198,99 €/m2 WF/NF

103,24 €/m2 WF/NF

2,62
3,50

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:
Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

319.000,00 € (99 % vom Sachwert)

323.000,00 €

319.000,00 €
22.04.2024

Bemerkungen

Aussenbewertung mit Sicherheitsabschlagen, OHNE PV-ANLAGE

Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
teilbereich stufe rechtlicher- [€/m2] [m2] [€]
Zustand
134/12 baureifes Land | frei 46,75 349,00 16.316,00
Summen: 46,75 349,00 16.316,00
Ergebnisse
Vergleichswert: 16.300,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 16.300,00 €
Wertermittlungsstichtag 22.04.2024
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Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
teilbereich stufe rechtlicher- [€/m2] [mZ] [€]
Zustand
132/1 Verkehrsflache | frei 10,00 119,00 1.190,00
Summen: 10,00 119,00 1.190,00
Ergebnisse
Vergleichswert: 1.190,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 1.190,00 €
Wertermittlungsstichtag 22.04.2024
Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
teilbereich stufe rechtlicher- [€/mZ] [mZ] [€]
Zustand
134/31 Verkehrsflache |frei 10,00 4,00 40,00
Summen: 10,00 4,00 40,00
Ergebnisse
Vergleichswert: 40,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 40,00 €
Wertermittlungsstichtag 22.04.2024
Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
teilbereich stufe rechtlicher- [€/m?] [m2] [€]
Zustand
134/32 Verkehrsflache | frei 10,00 90,00 900,00
Summen: 10,00 90,00 900,00
Ergebnisse
Vergleichswert: 900,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 900,00 €
Wertermittlungsstichtag 22.04.2024

Seite 44 von 64



Amtsgericht Ottweiler 8-K-17-23

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Japuar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV 2021:
Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der
Fassung vom 1. Méarz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieRlich der Berichtigung vom 1. Juli 2006
(BANnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012)

EW-RL:
Ertragswertrichtlinie vom 04.12.2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der Fassung
vom 20. Mé&rz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011 (BAnz. Nr.
24 S.597)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2014 (BGBI. 1 S. 1218)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentech-
nik bei Geb&auden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1
der Verordnung vom 18. November 2013 (BGBI. | S. 3951)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4: Nachweis der PV-Anlagenstarke und Einspeisevergitung (aus 2019)

Anlage 5: Auszug aus dem Schadensgutachten von 2017

Anlage 6: Objektfotos 2024

Anlage 7: Detailfotos aus Schadensgutachten SCP 2017
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Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Anlage 4. Nachweis der PV-Anlagenstarke und Einspeisevergutung (aus 2019)

. 1
energienetz

saar

endigk-Kebgpedlsbab mbi - Pzagfsch 10 28 11 85028 Seabricken

energls-Netzgasellschaft mbH
Per Fax: 06821/9145443 Hainrich- BScking-Sarakte 1 — 14 - 6221 Saarbnickan

Zuwrangeversteiperungssacha 8 K397

Lehr peehrrer Herr Z3gel,

auf Ihre Anfrage vorn 04,059,201 kdnnan wir thnen mitteiten, dass es sich um insgesamt 3 Anlagen han-
delt, die zu unterschledlichan Zeiten In Betrisb ganommern wurden,

Anlage 1. zum 31.12.2010, Ende Einspeisevergitung 31.12.2030, Anlagengrola 12,9 kKW, Einspeisevar-
gilitung 33,03 ct/kW.

Anlage 2 rum 19.06.2012, Ende 19.06.2032, Anlagengrafe 43,8 KWp, Elnspelsevergiltung 24,43 ctfkWh
bei 0-30 kKW bzw. 23,23 ctf/kWh bei 30-100 kW,

Anlage 3 rurn 08.03.2013, Ende 08.03.2033, Anlagengnile 3,12 KWp, BinspelseveroGtung 13,77 ctfkWh.

Bet ordnungsgemabem Batreiben der Anlagen lenn eine Einspeiseverzitung von insgesamt ¢a.
17.000,00 —18.000,00 Eurofanng netto prognostiziert werden.
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Anlage 5:

Bewrteflung

Oie Untersuchungen des Dachbereiches haben gezeigt, dass die DachfAdche mit seinen
Abdidungs- und Cdmmekenen komplett unbrauchbar geworden Ist. Das dber langere
Zeitperioden eingedrungene Sherflichenwasser hat die komplette Dachionstruklion
unbrauchBar werden lassen.

Ferne haben zusitzliche Auflasten wie;

4.1.1 Das Gewicht des aufgestauten Oberdlschenaassers

4.1.2 Das Gewicht der zus3tzlichen Ddmmung mit Folienlage
4£.1.3 Oie pusdtzliche Eadnlasten der Fotovoltaik-anlage

dazu belgetragen, dass die Tragschale der iDachl kit kan urrter der G last der
Eigenkonstruktion und der zusdtzlichen Belastungen seine, hr angedachten Tragiahigkeit
zumindest teldwelss werlaren hat.

Aus der Bavakte geht heror, dass cine Auflast kel der Dimensionieneng der Querschritte
der fragenden Bautelle nicht berlicksichtigt wurden. fus den mir vorliegenden Bavakten
reht eindeutlg hervar, das eine Fotovaltak-fanlage oi keinem Zeitpunkt genehmigt
wurde. Die vorgefumdene Dachkanstruktian besichend aus Betontragbindermn,
Stahlpfettan und Trapezhlechdadh mit Dammung und bituminaser Abdichtung #ntspricht
dem genehmigten 2ustand aus dem Jahre 1971,

{iberfegung zu erfarderlichen Sanferungsmalnahmen

Als wichtigsbe Sofortmaltnahme &t di= Emtfernung der rusitzlichen Dachlasten wie unter
Punbtd.1.1bis 4.1.3 beschrieksn um die Tragfahigkeit der Dachkonstruktion rumindest
wizder in den angedachien Ursprung u versetzen,

Weitere Malnzhmen wie zussalches Einbringen von weitersn Dachpfetten-Trigern wnd
Last-dbstiitzungen sowie der Austausch der defekten Trapezbleche ist bure- bis
mittelfriztig durchzufibren.

Die Untersuchung der Abdichtungs- und Ddmmebene hat gezeigt, dass dies=im
extremsten Malte unbrauchbar geworden ist und scllte eberfalls ernewsrt werden.

Es Ist cbenfalls erfarderlich die Cacherwisserung entsprechend den Yarschriften zu
ertichtigen wie noue Elnlaufgullys mit entsprechend em Guerschnitt und
Notenbwiisserungselnlbiufe zu Installieren, gef. sind weltere zusitdidhe Gullys cinzubauen.
Wieiter st eine ordnungsgemife Attikaabdeckung Ist zu manticren

Im Bercich des Gewerbeobjehtas in waldhem sich Parsonen aufhalten bow. arbeiten sind
die wam schimmal und den Saaran befallane Bauteds 7u demantieren. Bis rum Zeitpunkl

6.1

7.

nl

riz

714

T.1.5

717

118 ptardage ciner Dachrandabdeskung ingl,

Unterkonsbruktion und Ddmmisng

7140
Worschrifton incl, Karnbahrungan

htartage yon Motantwisserungen gem, dan

Auszug aus dem Schadensgutachten von 2017

der Schimmel ursd Spurenentlernung diirfen sich Personen chne Atemschute nichit in de=n
Barsichen aulba®en um gesundhe=itliche Fachteil= der Personen zu vermeiden.,

Sanstiges

uir erfarderlichen Umsetrung der aufpezeigien Saniervngsmalnehmen muss eine
Ausfihrengiplaraung durch einen Archidekten durchgeflart werden. Femer miiss=n die
Sanierurgiarbeiten pewssenhedt von @nem erfzbrenen Basleiter ib=ravacht werden,

Sanien, hme K hiitzung

Hostenschirurg dar Solartmafnahena psim Schukl des Gebdudes und
dosson Standsichar bt

Baustellenginrighiung 224500 €

Cremantage der Fatovoltad-Anlagen ncl. 2LEM4,00 €
Wnterkonstruktion sowle SchrungsimaBnahmen der
gesamien Anlage

Demantage und fachgerechtes Entsargung der GE00,00 £
iplittzzhotterauflage

Damantage urd fachperechle Enlsargung der ARSSO0 £
abersten AbdichtungsTelie incl, der Syropor-

DErmplatien

35,390,00 £
Tracke=nlegung der Dicht-, und Bdmmkonstrubition
des gesami. Dachbereiches inshezandere deren
Randflachen
Einban pusBLelicher Dacheinldufe Und Adtausch der 1180000 €
varbdndenen 1w gering chmeniamierben
Dacheinkiufe

AbdichungsmaBramen im Bereich von Schadstellen 12,235,000 ©

in der Dackhaut

-B-

13.29500 £

LN P

SANIETUNESR0S A NREILD Ju T2

15 & WAT

13104900 €

2433931 £

-

Saninnangshosten brutio o 7.1

155.048,31 £
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Anlage 6: Objektfotos 2024
Seite 1 von 10

Ansicht Nordfassade mit Schaden

Detail Nordfassade mit PV-Anlage
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Anlage 6: Objektfotos 2024
Seite 2 von 10

Detail Dachaufbau PV-Anlage

Fassadenecke Nordost, erhebliche Schaden
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Anlage 6: Objektfotos 2024
Seite 3 von 10

Fassade Ost, nicht zuganglich zum Ortstermin, Schaden erkennbar

Fassade Nord, vermiillte und rodungsbediirftige AuRenanlagen
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Anlage 6: Objektfotos 2024
Seite 4 von 10

Detail Attika Nord mit Notabdichtung

Fassade Nordwest
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Anlage 6: Objektfotos 2024
Seite 5 von 10

Einblick in Mieteinheit Nr. 9 KG

Fassade West, nordlicher Teil, mit Schaden
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Anlage 6: Objektfotos 2024
Seite 6 von 10

Fassade West, stdlicher Teil

Einblick in Mieteinheit Nr. 10 KG
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Anlage 6: Objektfotos 2024
Seite 7 von 10

Beispiel erhebliche Fassadenschaden West

Beispiel erhebliche Attikaschaden West
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Anlage 6: Objektfotos 2024
Seite 8 von 10

Einblick in Mieteinheit Nr. 10, augenscheinlich genutzt

Einblick in Mieteinheit Nr. 10 (sudlich), Fertigstellungsstau analog 2018
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Anlage 6: Objektfotos 2024
Seite 9 von 10

Einblick in Mieteinheit Nr. 10 (sudlich), Fertigstellungsstau analog 2018

Mieteinheit Nr. 11 (Wohnung), augenscheinlich vermietet, bestatigt vom Einwohnermeldeamt
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Anlage 6: Objektfotos 2024
Seite 10 von 10

Angebaute Wohnung KG (Nr. 11)

Trafostation
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Anlage 7: Detailfotos aus Schadensgutachten SCP 2017
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Anlage 7: Detailfotos aus Schadensgutachten SCP 2017
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Anlage 7: Detailfotos aus Schadensgutachten SCP 2017
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Anlage 7: Detailfotos aus Schadensgutachten SCP 2017
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