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Sachverstandigenbltiro Sachverstandiger fur Gebaude-
Dipl.- Ing. (FH) André Gebhardt und Grundstucksbewertungen
Bismarckstral3e 3 Az.: 1K 33/ 26
95028 Hof

20.08.2026

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fur die mit einem
ehemaligen Gewerbebetrieb mit Fabrikations- bzw. Produktionsgebéauden,
sowie Lagergebauden und einem Portierhaus bebauten Grundstticke
Flst. 809/ 7 und Flst. 809/ 4 in 95236 Miunchberg, Kirchenlamitzer Str. 100

Grundbuch Blatt

Hof 4225

Gemarkung Flurstiick

Munchberg 809/ 7
809/ 4

Der Verkehrswert fur die mit einem ehemaligen Gewerbebetrieb bebauten
Grundstiicke Flst. 809/ 7 und 809/ 4 wurde zum Stichtag 29.06.2026

ermittelt mit rd.

750.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 42 Seiten zzgl. 6 Anlagen mit insgesamt 27 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt.
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Eigentumer:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Amtsgericht Hof
Berliner Platz 1

95030 Hof
Auftrag vom 12.05.2026

XXXX XX XXXXXX GmbH & Co KG
XXX
XXX
XXX
XXX

XXX
XXX
XXX

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

29.06.2026
29.06.2026 und 15.07.2026

Der Sachverstandige. Eine Geb&audeeinsichtnahme der
zu bewertenden Gebéude wurden nicht gewéhrt

Planunterlagen und Auskinfte durch das Bauamt der Stadt
Minchberg, Planunterlagen durch das Staatsarchiv Bamberg,
Auskunft durch den Gutachterausschuss des Landkreises
Hof, Grundbucheinsicht, Auskunft durch Bezirkskaminkehrer

2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
(vgl. Anlage Seite 48)

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Lage:

Innerortliche Lage:

Art der Bebauung:

Immissionen:

topografische Grundstiickslage:

Stadt Minchberg, ca. 10.400 Einwohner

Die Stadt Minchberg befindet sich im Landkreis Hof, Regie-
rungsbezirk Oberfranken, Freistaat Bayern.

Minchberg liegt im nordlichen Oberfranken zwischen dem
Frankenwald und dem Fichtelgebirge, direkt an der BAB A 9

Die Kreisstadt Hof befindet sich in ca. 30 km Entfernung.
Die Autobahnanbindung zur A9 (Minchberg Sud) befindet
sich in ca. 5,2 km Entfernung

Die zu bewertenden Grundstticke Flist. 809/ 7 und Flst. 809/ 4
befinden sich direkt im Gewerbegebiet Ost der Stadt
Munchberg, direkt an der Kirchenlamitzer Stral3e

Fabrikations- bzw. Produktionsgebaude mit Lagergebduden
und einem ehemaligen Portierhaus

Keine wesentlichen Beeintrachtigungen bekannt

Gelande mit leichtem Gefalle in Richtung Norden
(Kirchenlamitzer Straf3e)
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2.2 Gestalt und Form
(vgl. Anlage Seite 49)

Stral3enfront: Kirchenlamitzer Stral3e 100 (Flst. 809/ 7) als Gewerbe-
grundstlck, ca. 220 Meter Straf3enfront
Grundstticksgrof3en: Flst. 809/ 7, ca. 12.529 m?
Flst. 809/ 4, ca. 21 m2 (Traformatorenstation)
Bemerkungen: Unregelmafige Grundstiicke

2.3 Erschlielung, Baugrund etc.

Stral3enart: Durchgangs- bzw. Gewerbestral3e mit geringem bis mittle-
rem Verkehrsaufkommen

StralRenausbau: Bituminds befestigt mit beidseitigen Gehwegen

Anschliisse an Versorgungsleitungen Die Versorgungsleitungen auf dem zu begutachtendes
und Abwasserbeseitigung: Grundstuck fur Elektrizitéat, Strom und Wasser sind an die
offentlichen Anschlussleitungen angeschlossen.
Die Entsorgung der Abwasser erfolgt Uber das offentliche
Kanalsystem

Grenzverhaltnisse, nachbarliche -
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-  Keine Beeintrachtigungen bekannt
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrundsitua-
tion insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskauf-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhin-
ausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemar nicht angestellt

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte

Belastungen im Grundbuch 1/5 Stromleitungsrecht fur die Stadt Minchberg. Gemal Be-
des Amtsgerichts von Hof, willigung v. 28. September 1973/18. Mai 1978 eingetragen am
Gemarkung Minchberg 24. Juli 1978 und hierher Gbertragen am 14. November 1984.

2/5 Abwasserleitungsrecht mit Nebenrechten fir den jeweili-
gen Eigentimer des Grundstiicks FlIst. 809/ 2 (Band 109 Blatt
4105); gem. Bewilligung v. 25.06.1997 (Notar Kdssinger,
Miinchberg, URNr. 1246/97); eingetragen am 24.07.1997.

Wiurdigung der grundbuchlichen Belastungen (Abteilung II) Lfd. Nr. 1/5 — Stromleitungsrecht zu
Gunsten der Stadt Minchberg und Lfd. Nr. 2/5 — Abwasserleitungsrecht zu Gunsten des Hinterlie-
ger- Flurstucks. Wirtschaftliche Auswirkung und wertmafiige Berticksichtigung: Beide Rechte werden
fur den gewd6hnlichen Geschéftsverkehr am 6rtlichen Grundstiicksmarkt in Minchberg als wertuner-
heblich eingestuft. Keine Nutzungseinschrankung: Das Strom- und das unterirdische Abwasserlei-
tungsrecht verlaufen in den grof3zuigigen Hof-, Logistik- und Freiflachen des insgesamt 12.550 m?
grof3en Areals. Da diese Zonen fir den gewerblichen Betrieb (Rangier- und Stellplatze) ohnehin dau-
erhaft freigehalten werden missen und nicht fir eine zusétzliche Hochbaubebauung zur Verfligung
stehen, liegt fur die Zeit der Nutzung keine Einschrankung der wirtschaftlichen Nutzbarkeit vor.
Geringfligigkeit durch niedriges Bodenwertniveau: Angesichts des ohnehin sehr niedrigen Boden-
richtwerts von 25,00 €/m? bewegen sich die mathematischen Schutzstreifen-Minderungen beider
Leitungen in einem Bereich von wenigen hundert Euro. Diese Betrage liegen weit innerhalb der
kaufmannischen Rundungstoleranz des Gesamtverfahrens. Ublicher ErschlieRungsstandard: Die
Rechte sichern die medienseitige Entsorgung und Versorgung des Areals sowie der historisch ge-
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wachsenen Nachbarbebauung (Kirchenlamitzer Straf3e). Sie entsprechen der Ublichen Situation
in innerstadtischen Misch- und Gewerbezonen. Eine wertmindernde Berucksichtigung ist somit im
vorlaufigen Ertragswert bereits modellkonform abgebildet.

Anmerkung: Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  In Bayern besteht kein gesondertes Baulastenverzeichnis.

nis Offentliche-rechtliche Verpflichtungen, die andernorts als
Baulasten gelten, werden in Bayern als Grunddienstbarkei-
ten bzw. beschréankt persdnliche Dienstbarkeiten im Grund-
buch (Abteilung Il) eingetragen

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: G = Gewerbegebiet

Beitrags- und Abgabensituation: frei

2.5 Derzeitige Nutzung

Art der Nutzung/Bebauung: Derzeit keine wirtschaftliche Nutzung des ehemaligen Gewerbebetrie-
bes der Textilindustrie mit Produktionsgebauden, Lagergebauden und einem Portierhaus.
Der Gewerbebetrieb wurde im vierten Quartal 2025 eingestellt.

3. Beschreibung der Gebaude und der Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AuBenanlagen werden
nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
erheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Aus-
fihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Bauméangel und —schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebaudebeschreibungen

3.2.1 Art der Gebaude, Baujahr und Aul3enansicht

Art der Gebaude/ | Gebaude 1: | Fabrik m. Biros, Personal- u. Sozialraumen | (Bj. 1925/27

Baujahr: Gebaude 2: | Shedhalle (Produktionsgebdude) (Bj. 1931)
Gebéude 3: | Shedhalle (Produktionsgebdude) (Bj. 1951)
Gebéaude 4: | Produktionsgebaude mit Heizungsanlage (Bj. 1973)
Gebédude 5: | Lagergeb&ude als Kaltlager (Bj. ca. 2001)
Gebaude 6: | Produktionsgebaude mit Labor (Bj. 2003)
Gebaude 7: | Portierhaus (Bj. 1927)
Gebéaude 8: | Lagergebdude (Bj. 1960)
Gebéaude 9: | Lagergebdude mit offenem Anbau (Bj. 1925)
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3.3 Ausfiihrung und Ausstattung (Beschreibungen laut Planunterlagen)
Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

3.3.1 Fabrikations- bzw. Produktionsgebaude mit Biro- und Sozialraumen (Baujahr 1925/27)

Konstruktionsart: Massivbauweise in Natursteinmauerwerk und Mauerwerk
Fundamente: Streifen und- Kécherfundamente

Umfassungswande: Verputzte Mauerwerkswande und Natursteinmauerwerk
Tragende Innenwéande: Mauerwerkswande

Geschossdecken: Stahlbetondecken

Bodenbelage: -

Fenster: Teilweise Profilitglasfenster und Alufenster, in Teilbereichen als
Kunststoff- Isolierglasfenster, Eingangstire als Holztiire

Heizung: -

Dachkonstruktion/ Satteldach in ,zimmermannsmafiger Holzkonstruktion“ (Dachnei-

Dacheindeckung: gung ca. 15°)

3.3.2 Produktions- bzw. Shedgebaude (Baujahr 1931)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Streifen- und Kdcherfundamente nach Statik

Umfassungswande: Mauerwerk

Tragende Innenwande: Bei Biroeinbauten als leichte Trennwéande, sonst offene
grof3flachige Produktionsflachen

Geschossdecken: -

Bodenbelage: Beton- Industrieboden, stark gebrauchs- und nutzungsbedingt
verschmutzt bzw. abgenutzt

Fenster: Doppelschaliges Profilitglas und Kunststofffenster

Tiren: Ein Sektionaltor und ein Stahlfalttor, sowie eine Eingangstiire

Dachkonstruktion/ Sheddach- Ausfiihrung mit gro3en Glasflachen/

Dacheindeckung: Blechdacheindeckung

3.3.3 Produktions- bzw. Shedgebaude (Baujahr 1951)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Umfassungswande: Mauerwerk

Fundamente: Streifen- und Koécherfundamente nach Statik

Tragende Innenwande: offene grol3flachige Produktionsflachen

Bodenbelage: Beton- Industrieboden, stark gebrauchs- und nutzungsbedingt
verschmutzt bzw. abgenutzt

Taren: -

Dachkonstruktion/ Sheddach- Ausfithrung mit groRen Glasflachen/

Dacheindeckung: Bitumendacheindeckung

3.3.4 Produktionsgebaude mit Heizungsanlage (Baujahr 1973)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Streifen- und Kdcherfundamente

Umfassungswande: Mauerwerk

Tragende Innenwande: Mauerwerk
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Bodenbelage: -

Heizung: Im Heizungsraum befinden sich ein Gas- Heizkessel (Baujahr 2005)
mit 460 KW und ein Gas- Dampfkessel (Baujahr 2000) mit 400 KW

Taren: -

Dachkonstruktion/ Flachdachausfuhrung, mit Trapezblech, Bitumenvoranstrich,

Dacheindeckung: Dammung, Drainage, Pappe und Kiesschuttung

3.3.5 Lagergebaude in Skelettbauweise (Baujahr ca. 2000/2001)

Konstruktionsart: Skelettbauweise

Fundamente: Streifen- und Kdcherfundamente

Umfassungswande: Horizontale Trapezblechverkleidung

Tragende Innenwande: -

Bodenbelage: Beton- Industrieboden
Tiren: Stahlrolltor mit horizontalen Lamellen und Stahlblechtiiren
Dachkonstruktion/ Flachdachausfiihrung/

Dacheindeckung: -

3.3.6 Produktionsgebaude mit Labor (Baujahr 2003)

Konstruktionsart: Skelettbauweise
Fundamente: Streifen- und Kdocherfundamente
Umfassungswande: Vertikale Beton- Sandwichelemente

Tragende Innenwéande: -
Bodenbelage: -
Dachkonstruktion/ Flachdachausfiihrung/
Dacheindeckung: -

3.3.7 Ehemaliges Portierhaus (Baujahr 1927)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Streifenfundamente
Umfassungswande: Mauerwerk
Tragende Innenwéande: Mauerwerk

Bodenbelage: -

Heizung: Gas- Zentralheizung (Baujahr 2004) mit 20 KW
Turen: Eingangsture als einfache Holzture
Dachkonstruktion/ Mansardendach mit Faserzement-Kunstschiefereindeckung

Dacheindeckung:

3.3.8 Lagergebaude (Baujahr 1960)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Streifenfundamente
Umfassungswande: Mauerwerk

Tragende Innenwande: -
Bodenbeléage: -
Tlren/ Fenster: Eingangstire als Metalltiire/ Profilitglasfenster

Dachkonstruktion/ Pultdach mit einfacher Bitumendacheindeckung
Dacheindeckung:
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3.3 Allgemeine Lage- und Gebaudebeschreibungen

Die mit einem ehemaligen Gewerbebetrieb (Textilbetrieb) mit Produktions- und Lagergebauden,
sowie einem ehemaligen Portierhaus bebauten Grundsttcke Flist. 809/ 7 und Flst. 809/ 4 befindet
sich in der Stadt Miinchberg. Die Stadt MlUnchberg befindet sich im Regierungsbezirk Oberfran-
ken, Freistaat Bayern.

Munchberg liegt im Norden Bayerns im Regierungsbezirk Oberfranken zwischen Fichtelgebirge
und Frankenwald auf einer Hohe um 500 m 0. NN. Der Ort befindet sich etwa mittig zwischen den
regionalen Zentren Hof und Bayreuth und ist Uber die Entwicklungsachse der A9 an den uberregi-
onalen Verkehr angebunden. Die Siedlungsstruktur ist von einem kompakten Kern mit gemischter
Nutzungsstruktur (Wohnen, Versorgung, Verwaltung) und randlich gelagerten Wohngebieten aus
verschiedenen Baualtersklassen gepragt. Gewerbliche Nutzungen konzentrieren sich in verkehrs-
gunstigen Lagen an der A9 sowie entlang tberértlicher VerbindungsstraRen. Die Adresse liegt am
Ostlichen Stadtrand an der Ausfallstral3e in Richtung Kirchenlamitz und bindet das Quartier funkti-
onal an den Stadtkern und das regionale Stralennetz an. Das Umland ist landlich gepragt mit
ausgepragten Pendlerbeziehungen zu den Arbeitsmarktstandorten Hof, Bayreuth und Kulmbach.

Wirtschaftliche Entwicklung:

Die Wirtschaftsstruktur Minchbergs ist mittelstdndisch gepréagt. Traditionelle Textil- und Beklei-
dungsgewerbe wurden in den letzten Jahrzehnten durch diversifizierte produzierende Branchen,
Handwerk, Logistik sowie unternehmensnahe Dienstleistungen erganzt. Entlang der A9 haben sich
kleinteilige bis mittlere Betriebe mit regionaler Ausstrahlung angesiedelt. Der Arbeitsmarkt ist durch
Pendlerstrome in Richtung Hof und Bayreuth gekennzeichnet; zugleich bestehen Einpendlerpoten-
ziale aus dem Umland. Der Einzelhandel konzentriert sich in der Kernstadt und in autoorientierten
Lagen am Stadtrand. Die Kostenstrukturen am Standort (Gewerbeflachenpreise, Mieten, Lohnni-
veau) liegen im oberfrankischen unterem Mittelfeld und sichern die Wettbewerbsfahigkeit fir KMU.
Die Néahe zu Hochschul- und Forschungsstandorten in Hof, Bayreuth und Coburg stéarkt Wissens-
und Technologietransfer Uber Kooperationsbeziehungen, was die Resilienz der regionalen Wirt-
schaft unterstitzt.

Verkehrsanbindung:

Uber die BAB A9 (AS Miinchberg-Siid/Nord) besteht eine direkte Nord-Siid-Anbindung Richtung
Bayreuth/Niirnberg sowie Hof/Leipzig. Ubergeordnete Staats- und KreisstralRen verkniipfen
Minchberg mit Helmbrechts, Kirchenlamitz und dem Fichtelgebirge. Der Bahnhof Minchberg liegt
an der Regionalstrecke Hof-Bayreuth/Neuenmarkt-Wirsberg mit regelmaRigen RB/RE-
Verbindungen. Der OPNV wird durch regionale Buslinien mit Taktanschliissen in die Kernstadt und
Nachbarkommunen erganzt.

Altersstruktur:

Die Altersstruktur ist flr eine oberfrankische Kleinstadt typisch: ein relativ hoher Anteil der 45+-
und 65+-Kohorten, moderater Anteil junger Erwachsener, stabile Prasenz von Familien mit Kindern
im schulpflichtigen Alter. Wanderungsbewegungen zeigen eine leichte Abwanderung in Ausbil-
dungs- und Studienphasen, die teilweise durch Rickkehr- und Zuzugsbewegungen junger Fami-
lien kompensiert wird. Der demografische Alterungsprozess verlauft graduell; damit verbunden ist
eine steigende Nachfrage nach barrierearmem Wohnen sowie kompakten, unterhaltsarmen Immo-
bilien. Fur groRere Bestandsobjekte bleibt der Eigenheimbereich tragend, wahrend im Mietseg-
ment effiziente Grundrisse mit guter OPNV- und Versorgungsanbindung bevorzugt werden.

Entwicklung Grundsticksmarkt:

Der regionale Grundstiicksmarkt zeigt eine stabile Grundtendenz mit moderaten Preisniveaus und
geringen Volatilitdten. Baugrundstticke in erschlossenen Wohnlagen sind nachgefragt, jedoch
mengenmafig begrenzt; Nachverdichtung und Bestandsmodernisierung gewinnen an Bedeutung.
Bei Einfamilienhdusern werden solide, instandgehaltene Objekte mit zeitgemalier energetischer
Qualitat praferiert. Im Geschosswohnungsbau ist eine verhaltene, bedarfsgerechte Aktivitat zu
beobachten, haufig im Rahmen kleinerer Projekte. Mietwohnungsnachfrage besteht besonders fir
gut angebundene Lagen mit kurzer Distanz zu Versorgung und OPNV. Gewerblich-industrielle
Flachen profitieren von der A9-Né&he; hier sind funktionale Bestandsimmobilien mit guter Andie-
nung gefragt. Die Vermarktungszeitrdume bewegen sich im regionaltypischen Rahmen; spekulati-



Az.: 1 K 33/ 26 Seite: 10

ve Preisaufschlage sind uniblich. Insgesamt ist von einer fortgesetzt ausgleichenden Marktent-
wicklung auf Basis solider Fundamentaldaten auszugehen.

Grundsticks- und Gebé&ude- bzw. Objektbeschreibungen:

Die GrundstiicksgrofRe der Bewertungsgrundstiicke Flst. 809/ 7 und Flst. 809/ 4 (Kirchenlamitzer
Str. 100), Gemarkung Munchberg betragt insgesamt ca. 12.550 m2. Die Grundstlcke sind unre-
gelméRig. Die Bewertungsgrundstticke befinden sich ca. 1,5 km siiddstlich des Ortskerns von
Minchberg. Die Kirchenlamitzer Stral3e ist eine Gewerbe- und Durchgangsstral3e mit geringem bis
mittlerem Verkehrsaufkommen.

Als Grundlage fir das vorliegende Wertgutachten dienen zwei Ortsbesichtigungen am 29.06.2026
und 15.07.2026, Auskiinfte und Planunterlagen durch das Bauamt der Stadt Miinchberg und des
Staatsarchives Bamberg, sowie Auskinfte durch das Grundbuchamt. Eine Einsichtnahme der zu
bewertenden Gebaude wurde dem Sachverstandigen nicht gewahrt.

Planungsunterlagen und Geb&udedaten wurden durch die Eigentiimer nicht bereitgestellt.

Auf dem Grundsttck Flist. 809/ 7 befinden sich insgesamt neun Geb&aude mit Baujahren zwi-
schen 1925 und 2003. Bei den Gebauden handelt es sich um Fabrikation- und Produktionsge-
bauden mit Lagergebauden und einem ehemaligen Portierhaus.

Auf dem Grundstuck Flist. 809/ 4 befindet sich eine Transformatorenstation, welche die elektri-
sche Energie aus dem Mittelspannungsnetz mit einer elektrischen Spannung von 10 kV bis

36 kV auf die in Niederspannungsnetzen (Ortsnetzen) verwendeten 400/230 V zur allgemeinen
Versorgung transformiert. Die vorhandene Transformatorenstation wird als betriebsnotwendige
technische Anlage des gesamten Gewerbeobjekts berlicksichtigt.

Haupt- bzw. Fabrikationsgebaude (Gebaude 1):

Das Hauptgebaude als Fabrikgebaude (Baujahr 1925/27) wurde in Massivbauweise erbaut.
Das dreigeschossige Gebaude verfugt Gber insgesamt ca. 1.997 m2 Nutzflache. In den einzel-
nen Geschossen befinden sich Buro- und SozialrAume, sowie grof3e Produktionsflachen.

Die Nutzflache des Erdgeschosses betragt ca. 645 m2. Uber die Treppe des Haupteingangs
gelangt man in das 1. und 2. Obergeschoss des Hauptgebaudes. Die Nutzflachen im 1. und

2. Obergeschoss betragen jeweils ca. 676 m2. Am Produktionsgeb&ude wurde 1986 ein dreige-
schossiger Anbau fir einen Schwerlastaufzug angebaut. Angaben Uber den Innenausbau und
den Gesamtzustand kénnen nicht gemacht werden. Aufgrund des vorgefundenen Gebaudege-
samtzustandes nach aul3erer Einsichtnahme wird dem Hauptgeb&ude im vorliegenden Fall eine
Restnutzungsdauer von 10 Jahren gegeben.

Produktionsgebdude- bzw. Shedgebadude (Gebdude 2):

Das Produktions- bzw. Shedgebaude (Baujahr 1931) wurde in Massivbauweise erbaut.

Das eingeschossige Gebaude verfigt Gber insgesamt 893 m2 Nutzflache. Das Gebaude verfligt
Uber eine grolRe, fast stiitzenfreie Produktionsflache und zwei nachtraglich eingebaute Biro-
rdume. Angaben Uber den Innenausbau und den Gesamtzustand kdnnen nur eingeschrankt
gemacht werden. Aufgrund des vorgefundenen Geb&udezustandes wird dem Produktionsge-
baude im vorliegenden Fall eine Restnutzungsdauer von 10 Jahren gegeben.

Produktionsgebdude- bzw. Shedgebaude (Gebaude 3):

Das Produktions- bzw. Shedgebaude (Baujahr 1951) wurde in Massivbauweise erbaut.

Das eingeschossige Gebaude verfiigt Giber insgesamt 670 m2 Nutzflache. Das Gebaude verfligt
Uiber eine grol3e, fast stitzenfreie Produktionsflache und einen nachtraglich eingebauten Biiro-
raum. Angaben Uber den Innenausbau und den Gesamtzustand kénnen nur eingeschrankt
gemacht werden. Aufgrund des vorgefundenen Geb&udezustandes wird dem Hauptgebaude im
vorliegenden Fall eine Restnutzungsdauer von 10 Jahren gegeben.

Produktionsgebdude mit Heizungsgebaude (Gebaude 4):

Das Produktionsgebaude mit Heizungsgeb&ude (Baujahr 1973) wurde in Massivbauweise er-
baut. Das eingeschossige Gebaude verfligt tber insgesamt 480 m? Nutzflache. Das Geb&aude
verflugt Uber eine groR3e, fast stitzenfreie Produktionsflache sowie einen ca. 56 m2 grofRen Hei-
zungsraum. Angaben tber den Innenausbau und den Gesamtzustand kbnnen nicht gemacht


https://de.wikipedia.org/wiki/Mittelspannungsnetz
https://de.wikipedia.org/wiki/Elektrische_Spannung
https://de.wikipedia.org/wiki/Kilovolt
https://de.wikipedia.org/wiki/Niederspannungsnetz
https://de.wikipedia.org/wiki/Transformator
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werden. Aufgrund des vorgefundenen Gebaudezustandes wird dem Produktionsgebaude im
vorliegenden Fall eine Restnutzungsdauer von 14 Jahren gegeben.

Lagergebaude (Gebaude 5):

Das Lagergebaude (Baujahr ca. 2000/2001) wurde in Skelettbauweise erbaut. Das eingeschos-
sige Gebéaude verfligt tber insgesamt 770 m2 Nutzflache. Das Geb&ude verfugt Uber eine gro-
e, fast stitzenfreie Lagerflache. Angaben Uber den Innenausbau und den Gesamtzustand
kénnen nur eingeschrankt gemacht werden. Aufgrund des vorgefundenen Gebéudezustandes
wird dem Lagergeb&aude im vorliegenden Fall eine Restnutzungsdauer von 15 Jahren gegeben.

Produktionsgebdude mit Labor (Gebaude 6):

Das Produktionsgebdude mit Labor (Baujahr 2003) wurde in Skelettbauweise erbaut. Das ein-
geschossige Gebéaude verfligt Gber insgesamt 318 m2 Nutzflache. Das Geb&ude verflgt tber
eine grofe, fast stitzenfreie Produktionsflache und ein Labor. Angaben tber den Innenausbau
und den Gesamtzustand kdnnen nicht gemacht werden. Aufgrund des vorgefundenen Gebau-
dezustandes wird dem Lagergebaude im vorliegenden Fall eine Restnutzungsdauer von

17 Jahren gegeben.

Portiersgebaude (Gebaude 7):

Das ehemalige Portiergebaude (Baujahr 1927) wurde in Massivbauweise erbaut. Das Gebaude
verflgt ein Erd- und ein Dachgeschoss mit insgesamt ca. 147 m2 Wohnflache. Das Gebaude ist
voll unterkellert. Eine neue Gas- Zentralheizung wurde im Jahr 2004 eingebaut. Aufgrund des
vorgefundenen Gebaudezustandes wird dem Portierhaus im vorliegenden Fall eine Restnut-
zungsdauer von 15 Jahren gegeben.

Lagergebaude (Gebaude 8):

Das Lagergebaude (Baujahr vor 1960) wurde in Massivbauweise erbaut. Das teils zweige-
schossige Gebaude verfligt Gber insgesamt 656 m2 Nutzflache. Das Erdgeschoss verfiigt tiber
ca. 516 m? und die Teilunterkellerung tUber ca. 140 m? Nutzflache. Angaben tber den Innenaus-
bau und den Gesamtzustand kdnnen nicht gemacht werden. Aufgrund des vorgefundenen Ge-
baudezustandes wird dem Lagergebaude im vorliegenden Fall eine Restnutzungsdauer von 10
Jahren gegeben.

Lagergebaude mit offenem Anbau (Gebaude 9):

Das Lagergebaude (Baujahr 1925) wurde in Massivbauweise erbaut. Das eingeschossige
Gebaude verflgt Uber insgesamt ca. 467 m2 Nutzflache und eine offene, Gberdachte Nutzflache
mit ca. 149 m2 (ehemaliges Ballenlager). Angaben iber den Innenausbau und den Gesamtzu-
stand kénnen nur eingeschrankt gemacht werden. Aufgrund des vorgefundenen schlechten
Gebaudegesamtzustandes wird das Lagergebaude als restwertig und somit als Abbruchgebau-
de eingestuft. Die Kosten fir einen Abbruch inklusive Entsorgung werden in vorliegender Wer-
termittlung erfasst und in Abzug gebracht.

Zusammenfassung:

Die Gesamtnutzflache aller nutzbaren Gebaude betréagt ca. 5.931 m2. Der Bau- und Ausstat-
tungsstandard der Bewertungsgebéaude ist nach Einschatzung des Sachverstandigen nach
aulerer Einsichtnahme als einfach bis mittel zu bezeichnen.

Die Restnutzungsdauer im Ertragswertverfahren ergibt sich aus der gemischten Restnutzungs-
dauer aller Betriebsgebaude an Hand der jeweilig zu erzielenden Mieteinnahme und Restnut-
zungsdauer der Einzelobjekte. (Berechnung hierfir auf Seite 21)

Die gemischte Restnutzungsdauer zur Berechnung des Verkehrswertes nach dem Ertragswert-
verfahren wurde im vorliegenden Gutachten an Hand der Gewichtung der Geb&ude auf 12 Jah-
re eingeschatzt.

Die Restnutzungsdauer der einzelnen Gebaude im Sachwertverfahren wurde nach den tatsach-
lichen Baujahren, dem vorgefunden baulichen Zustand der Gebaude und des einfachen bis
mittlerem Gesamtzustandes ermittelt.
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Da das gesamte Areal mit allen Gebauden komplett ungenutzt ist und seit ca. Oktober 2025 leer
steht, verschérft sich die Situation fir die Vermarktung deutlich. Bei einem solchen Komplettleer-
stand droht ein massiver ,struktureller Leerstand®, der Giber die normalen Verfahren hinaus geson-
dert gewurdigt werden muss. Zudem wurde durch den Sachverstandigen ein Gebaude (Gebaude
9) als restwertig eingestuft und die Abbruchkosten hierfur in Abzug gebracht.

»2Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen Stagnation und der erheblichen Gesamtgrdfie des un-
genutzten Areals (9 Gebaude mit ca. 5.931 m2 Nutzflache und ca. 12.550 m2 Grundstiick) ist
eine zeitnahe gesamtheitliche Neuvermietung- bzw. Vermarktung nahezu ausgeschlossen.

Das Objekt weist eine mangelnde Marktgangigkeit auf. Dem wird im Ertragswertverfahren durch
ein erhohtes Mietausfallwagnis von 10 % sowie durch den Abzug einer 1-jahrigen Freizugs- und
Strukturierungsphase (Betriebskosten innerhalb der Leerstandszeit bzw. Vermarktungsdauer)
Rechnung getragen.” (siehe Seite 22 unter besonders Objektbezogene Grundstiicksmerkmale)

3.5 Aul3enanlagen

Zu den AuRRenanlagen zéhlen grofRe asphaltierte Zufahrts- und Betriebsflachen auf dem Be-
triebsgel&nde und auf dem Vorplatz zur Kirchenlamitzer Stral3e. Das Grundstlck verfiigt zudem
uber kleine Grunflachen. Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken mittels Metallgitterzaunen
und einem Hollattenzaun sowie ein freitragendes Stahlschiebetor als Betriebseingangstor.

4. Ermittlung des Verkehrswerts fur die bebauten Grundsticke Flst. 809/ 7
und Flst. 809/ 4

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur die mit Fabrikations- bzw. Produktionsgebauden,
Lagergebéuden und einem ehemaligen Portierhaus bebauten Grundstiicke Flst. 809/ 7
und Flst. 809/ 4 in 95213 Mlinchberg, Kirchenlamitzer Str. 100 zum Wertermittlungsstichtag
29.06.2026 ermittelt.

4.1 Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt

Hof 4225

Gemarkung Flurstick Flache

Minchberg 809/ 7 12.529 mz
809/ 4 21 m2

12.550 m2
4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
sténde dieses Einzelfalls (vgl. 8 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. 88 27-34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei
der Kaufpreisbildung der marktiblich 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 unterstiitzend fur 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 Sub-
stanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Norm-
geb&dudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und
Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Aul3enanlagen) ermittelt.
Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. 8 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertvV2021). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken,
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die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlielBungszustand, ab-
gabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaRR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bo-
denrichtwerts bertcksichtigt. Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind
alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
sachgemal zu berlicksichtigen. Dazu zahlen:
¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,
¢ wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der markttblich erzielbaren
Miete),
e Abweichungen in der Grundstlicksgro3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwert-
bar sind.

4.3 Bodenwertermittlung fur die Grundsticke Flst. 809/ 7 und Flst. 809/ 4

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des veroffentlichten amtlichen
Bodenrichtwerts durchgefuhrt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bewertungsgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir dieses Grundstiick laut Gutachterausschuss des
Landkreises von Hof 25,00 €/ m? (ebf) zum Stichtag.

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 29.06.2026
Beitrags- und Abgaben-

rechtlicher Zustand: = frei
Bauweise = geschlossen
GrundstlicksgroRRe

Flst. 809/ 7 = 12.529 m?
Flst. 809/ 5 = 21 m?
Gesamt: = 12.550 m?

Art der Bebauung: G (Gewerbegebiet)

Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts wird der Gesamtbodenwert der Grundstiicke zum Werter-
mittlungsstichtag 29.06.2026 wie folgt ermittelt:

Bezeichnung der Beitrags- und Flache Bodenwert Bodenwert
Teilflachen abgabenrechtli- Relativ Absolut
(Entwicklungsstufe) cher Zustand [m?] [€/m?] [€]
Flst. 809/ 7 und frei 12.529 25,00 313.225,00
Flist. 809/ 4 21,00 25,00 525,00
Bebaute Flache
Summe 15.550,00 313.750,00

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.06.2026 insgesamt 313.750,00 €.
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5. Grundlagen der Ertragswertermittiung

5.1 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 markttiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRRgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.

Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer

fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i.d.R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 ImmoWertV 2021) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiiblich erzielbaren Grundstticksreinertrages dar.
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5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertermittlung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 ImmoWertV 2021)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrédge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den dblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nutzung
von Grundstlicken oder Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV 2021)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Riuckstéande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder RAumung (8 19 Abs. 2 Ziffer 3 Im-
moWertV 2021 u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert (8 27 ImmoWertV 2021)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV 2021)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofZe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV 2021).
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren 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 bericksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (8 4 ImmoWertV 2021)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgemé&Rer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudetei-
le abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 ImmoWertV 2021)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen
von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (8 8 Abs. 2 ImmoWertV 2021)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel 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 Kostener-
mittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen
0. . Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.3 Ertragswertermittlung fir die bebauten Grundstticke FIst. 809/ 7 und FlIst. 809/ 4

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Tatsachliche nettokaltmiete

Nutzung/Lage (m?)/ (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
(Stck) | (€/Stck) € €

Fabrikgebaude mit Biiro- | Produktions- und

und Sozialrdumen Biroflache EG 645,00 0,00 0,00 0,00

(Baujahr 1925/27) Produktion 1.0G 676,00 0,00 0,00 0,00
Produktion 2.0G 676,00 0,00 0,00 0,00

Fabrik- bzw. Shed- Produktionsflache

gebaude mit Buro EG 893,00 0,00 0,00 0,00

(Baujahr 1931)

Fabrik- bzw. Shed- Produktionsflache EG 670,00 0,00 0,00 0,00

gebaude (Baujahr 1951)

Produktion mit Heizungs- | Produktionsflache EG 480,00 0,00 0,00 0,00

anlage (Baujahr 1973)

Lagergebéaude Lagerflache EG 770,00 0,00 0,00 0,00

(Baujahr 2000/2001)

Produktionsgebéaude Produktionsflache

(Baujahr 2003) mit Labor EG 318,00 0,00 0,00 0,00

Portierhaus (Bj. 1927) Wohnen EG/DG 147,00 0,00 0,00 0,00

Lagergebaude (Bj. 1960) |Lagerflache EG/KG 656,00 0,00 0,00 0,00

Lagergebaude (Bj. 1925) Lagerflache EG 477,00 0,00 0,00 0,00

Summe 6.408,00 0,00 0,00 0,00

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?)/ (€/m?) bzw. monatlich jahrlich

(Stck.) (€/Stck.) (€) (€)

Fabrikgebaude mit Blro- | Produktions- und

und SozialrGumen Buroflache EG 645,00 2,50 1.612,50 19.350,00

(Baujahr 1925/27) Produktion 1.0G 676,00 1,80 1.216,80 14.601,60
Produktion 2.0G 676,00 1,80 1.216,80 14.601,60

Fabrik- bzw. Shed- Produktionsflache

gebaude mit Biro EG 893,00 1,80 1.607,40 19.288,80

(Baujahr 1931)

Fabrik- bzw. Shed- Produktionsflache EG 670,00 1,80 1.206,00 14.472,00

gebaude (Baujahr 1951)

Produktion mit Heizungs- | Produktionsflache EG 480,00 3,50 1.680,00 20.160,00

anlage (Baujahr 1973)

Lagergebaude Lagerflache EG 770,00 2,50 1.925,00 23.100,00

(Baujahr 2000/2001)

Produktionsgebaude Produktionsflache

(Baujahr 2003) mit Labor EG 318,00 4,00 1.272,00 15.264,00

Portierhaus (Bj. 1927) Wohnen EG/DG 147,00 4,75 698,25 8.379,00

Lagergebaude (Bj. 1960) |Lagerflache EG 516,00 1,80 928,80 11.145,60

140,00 1,50 210,00 2.520,00
Lagergebaude (Bj. 1925) | Lagerflache EG 477,00 0,00 0,00 0,00
Summe 6.408,00 13.573,55 162.882,60

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
162.882,60 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefiihrt (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV2021). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als beson-
deres objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung bertcksichtigt.
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Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen 162.882,60 €
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(34,53 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 56.238,59 €
jahrlicher Reinertrag = 106.644,01 €
Reinertragsanteil des Bodens

7,50 % von 313.750,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 23.531,25 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 83.112,76 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 7,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 12 Jahren Restnutzungsdauer (gemischte Restnutzungsdauer) x 7,735
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 642.877,20 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 313.750,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 956.627,20 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 207.000,00 €
Ertragswert = 749.627,20 €

rd. 750.000,00 €

Der Ertragswert fur die mit einem ehemaligen Gewerbebetrieb (Textilbetrieb) bebauten Grund-
stiicke Flst. 809/ 7 und Flst. 809/ 4 wird zum Wertermittlungsstichtag 29.06.2026 mit rd.

750.000,00 €

geschatzt.

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Nutzflachen

Die Berechnung der Nutzflachen wurden den vorhandenen Planunterlagen entnommen und vom
Sachverstandigen ergéanzt bzw. Uberprift. Die Berechnungen weichen teilweise von den diesbe-
ziglichen Vorschriften (DIN 283; Il. BV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermitt-
lung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsuiblich nachhaltig er-
zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mie-
ter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage
von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

e ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

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

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Verwaltungskosten, den Betriebskosten, den In-
standhaltungskosten sowie aus dem Mietausfallwagnis zusammen.

1. Verwaltungskosten:

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéfts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
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2. Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhal-

tung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend

ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen (vgl. 819(2) ImmoWertV).

Dabei existieren laut Anlage 3 (zu 812 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den vom statisti-

schen Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fiir den Monat Oktober 2001 beziehen:

9,00 € jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schonheitsre-
paraturen von den Mietern getragen werden

+ 1,60 €/m? Erhoéhung, bei mech. Aufzug im Gebéaude

Um die Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag anzupassen, wird der (den Basiswerten zu-
grundeliegende) Verbraucherpreisindex fur Oktober 2001 mit dem Verbraucherpreisindex vergli-
chen, der fir den Oktober des Vorjahres des Wertermittlungsstichtages Gultigkeit hatte.

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 77,1
Wertermittlungsstichtag 29.06.2026
Relevanter Verbraucherpreisindex Oktober 2025
Verbraucherpreisindex Oktober 2025 123
Anpassungsfaktor (123 /77,1) =1,5953

Die prozentuale Abweichung zum Verbraucherpreisindex Oktober 2001 wird mittels des ermittelten
Anpassungsfaktors auf die Basiswerte angewandt, und auf eine Nachkommastelle gerundet.

9,00 € jahrlich je Quadratmeter Wohnflache * 1,5953 =14,40 €
Kostenansatz fur gewerbliche Nutzung wie Lager-, Logistik- und Pro- = 4,32 €
duktionshallen (= 30% Kostensatz der Wohnnutzung)

+ 1,60 €/m? Erhéhung, bei mech. Aufzug im Gebaude * 1,5953 = +2,55 €/m?

Daraus ergeben sich folgende Instandhaltungskosten:
Kostenansatz fur gewerbliche Nutzung wie Lager-,

Logistik- und Produktionshallen 4,32 €/m?
Kostenansatz flir gewerbliche Nutzung wie Lager-,

Logistik- und Produktionshallen mit Aufzug 6,87 €/m?
Kostenansatz fur gewerbliche Nutzung wie Biros 14,40 €/m?

3. Mietausfallwagnis:
Als Mietausfallwagnis werden im vorliegenden Fall 10% des Jahresrohertrages veranschlagt:

L2Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen Leerstandes im Jahr 2025 bis 2026 und der erheblichen
GesamtgréRe des ungenutzten Areals (9 Gebaude, ca. 12.550 m2 Grundstiick) ist eine zeithahe
Gesamtheitliche Neuvermietung am Markt nahezu ausgeschlossen. Das Objekt weist eine man-
gelnde Marktgangigkeit auf. Dem wird im Ertragswertverfahren durch ein erhdhtes Mietausfallwag-
nis in Hoéhe von 10 % des Rohertrages sowie durch den Abzug einer 1-jahrigen Freizugs- und
Strukturierungsphase (Vermarktungsdauer) Rechnung getragen.*

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
¢ der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ eigener Ableitungen des Sachversténdigen

bestimmt und angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie
ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel
3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese werden
im vorliegenden Fall teilweise verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt werden), da bei Bewer-
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tungsobjekten Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zudem wurden den Bewertungsgebauden auf Grund des durch den Sachverstandigen festgestell-
ten Gesamtzustands die Restnutzungsdauern verlangert.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebéaude: Fabrik- bzw. Produktionsgeb&dude mit Biiro- und Sozialrdumen

Das 1925/27 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

In Abhangigkeit von:

o der tatsachlichen Gesamtnutzungsdauer (111 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1925 = 101 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (111 Jahre — 101 Jahre =) 10 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert ergibt sich fir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Produktions- bzw. Shedgebaude

Das 1931 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

In Abhangigkeit von:

¢ der tatsachlichen Gesamtnutzungsdauer (100 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1931 = 95 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (110 Jahre — 100 Jahre =) 10 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert ergibt sich fir das
Gebéaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Produktions- bzw. Shedgebaude

Das 1951 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

In Abhangigkeit von:

o der tatsachlichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1951 = 75 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (85 Jahre — 75 Jahre =) 10 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Produktionsgebaude mit Heizungsanlage

Das 1973 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der tatsachlichen Gesamtnutzungsdauer (63 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1973 = 53 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (63 Jahre — 53 Jahre =) 10 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert ergibt sich fir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebé&ude: Lagergebaude

Das 2001 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der tatsachlichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 2001 = 25 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 25 Jahre =) 15 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert ergibt sich fir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebéaude: Produktions- und Lagergebaude

Das 2003 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

In Abhangigkeit von:

¢ der tatsachlichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 2003 = 23 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 23 Jahre =) 17 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert ergibt sich fir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 17 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Portierhaus bzw. Einfamilienhaus

Das 1927 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der tatsachlichen Gesamtnutzungsdauer (114 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 - 1927 = 99 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (114 Jahre - 99 Jahre =) 15 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert ergibt sich fir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebéaude: Lagergebaude

In Abhangigkeit von:

e der tatsachlichen Gesamtnutzungsdauer (76 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1960 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (76 Jahre — 66 Jahre =) 10 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

5.4 Berechnungen der gemischten Restnutzungsdauer der Bewertungsgebaude

Gewichtung anhand der Ertragswertermittlung des Gesamtobjektes
(nach erfolgter Ertragswertermittlung auf Grundlage der ImmoWertV 2021)
Fur die Gewichtung zur Berechnung der gemischte Restnutzungsdauer wird der vom Sachver-

standigen ermittelte Ertrag/ Jahr der Gebaude zum Wertermittlungsstichtag 29.06.2026 herange-
zogen:

o Ertrag/ Jahr fur das Hauptgebaude/ Produktionsgebaude (Bj. 1925): rd. 48.553,20 €

e Ertrag/ Jahr fur das Produktionsgebaude/ Shedhalle (Bj. 1931): rd. 19.288,80 €
o Ertrag/ Jahr fur das Produktionsgeb&aude/ Shedhalle (Bj. 1951): rd. 14.472,00 €
o Ertrag/ Jahr fur das Produktionsgebéaude (Bj. 1973): rd. 20.160,00 €
o Ertrag/ Jahr fur das Lagergebaude (Bj. ca. 2001): rd. 23.100,00 €
e Ertrag/ Jahr fur das Produktionsgebaude mit Labor (Bj. 2003) rd. 15.264,00 €
o Ertrag/ Jahr fur das ehemalige Portierhaus (Bj. 1927) rd. 8.379,00 €
o Ertrag/ Jahr fur das Lagergeb&ude (Bj. ca. 1960) rd. 13.665,60 €

Gesamtertrag/ Jahr: rd. 162.882,60 €
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Gewichte der Einzelgebaude in %:

e Anteil Produktion (1925): 48.553,20 €/ 162.882,60 € = 0,29808 2 29,808 %
e Anteil Produktion (1931): 19.288,80 €/ 162.882,60 € = 0,11842 2 11,842 %
e Anteil Produktion (1951): 14.472,00 €/ 162.882,60 € = 0,08885 = 8,888 %
e Anteil Produktion (1973): 20.160,00 €/ 162.882,60 € = 0,12377 & 12,377 %
o Anteil Lagergebaude (2001): 23.100,00 €/ 162.882,60 € = 0,14182 2 14,182 %
e Anteil Produktion/ Labor (2003) 15.264,00 €/ 162.882,60 € = 0,09371 2 9,371 %
o Anteil Portierhaus (1927) 8.379,00 €/ 162.882,60 € = 0,05144 = 5,144 %
e Anteil Lagerhalle (1960) 13.665,60 €/ 162.882,60 € = 0,08398 = 8,398 %

Restnutzungsdauern der Einzelgebaude

e Produktion (1925): 10 Jahre Gebéaude 1
e Produktion (1931): 10 Jahre Gebaude 2
e Produktion (1951): 10 Jahre Gebéaude 3
e Produktion (1973): 10 Jahre Gebaude 4
o Lagerhalle (2001): 15 Jahre Gebaude 5
e Produktion/ Labor (2003): 17 Jahre Gebaude 6
e Portierhaus (1927): 15 Jahre Gebéaude 7
e Lagerhalle (1960): 10 Jahre Gebaude 8

Berechnung der gewichteten gemischten Restnutzungsdauer aller Gebéaude:
R_gemischt = 0,29808 * 10 Jahre + 0,11842 * 10 Jahre + 0,08885 * 10 Jahre +
0,12377 * 10 Jahre + 0,14182 * 15 Jahre + 0,09371 * 17 Jahre + 0,05144 * 15 Jahre
+ 0,08398 * 10 Jahre = 11,62 Jahre 2 rd. 12 Jahre

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafdigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke be-
ziehen. Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die
Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens
durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht
geschuldet.

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt wor-
den sind. Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Moder-
nisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige
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Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonde-
rer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

1. Betriebskosten wdhrend eines Leerstands- bzw. Vermarktungszeitraumes von mind. 1 Jahr:

,Da das Wertermittlungsobjekt seit dem vierten Quartal 2025 vollstandig ungenutzt ist und auf-
grund der regionalen Marktlage von einer gegebenermaf3en mind. 1-jahrigen fiktiven Vermark-
tungs- und Anlaufzeit ausgegangen werden muss, fallen in dieser Phase nicht umlageféahige
Betriebskosten bzw. Leerstandskosten (Grundsteuer, Pflichtversicherungen, Verkehrssicherung,
Mindestbeheizung etc.) an. Diese werden mit jahrlich 27,46 €/m? Nutzflache geschatzt und fir den
Zeitraum von 1 Jahr barwertig wertmindernd als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal berucksichtigt.”

Die kalkulatorische Gesamtbelastung fiir dieses Leerstandsjahr wird mit 162.882,60 € angesetzt.
Diskontiert auf den Wertermittlungsstichtag mit dem Liegenschaftszinssatz von 7,5 % (Barwertfak-
tor 0,9302) ergibt sich ein besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) in Hohe von
aufgerundet 152.000,00 €, welches wertmindernd vom vorlaufigen Ertragswert in Abzug gebracht
wird.“

2. Berechnung des Bruttorauminhaltes (BRI) des Lagergebdudes Gebdude Nr. 9 (Bj. 1925) und
Berechnung der Abbruchkosten und Entsorgung:

Grundflache: 30,20 m* 16,70 m = 504,34 m2

504,34 m2*3,0m + (16,70 m* 2,20 m) * 30,20 m =__ 2.067,79 m3
2

Gesamt Bruttorauminhalt (BRI) =rd. 2.068,00 m3

Da es sich um eine eingeschossige Stahl-Mauerwerkskonstruktion von 1925 mit wenig Innen-
wanden handelt, liegen die Kosten durch den einfachen Ruckbau und die gute Sortierbarkeit im
unteren Bereich bei ca. 25,00 € - 35,00 je m3 Rauminhalt.

Abbruchkosten Gebaude: 2.068,00 m3 * 25,00 €/ m3
Abbruchkosten offener Holzanbau: pauschal
Abbruchkosten gesamt:

51.700,00 €
3.000,00 €
ca. 55.000,00 €

Der Gesamtabzug beim Ertragswertverfahren durch die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale (boG) belauft sich somit auf insgesamt 207.000,00 €.
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6. Grundlagen der Sachwertermittlung

6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 - 39 ImmoWertV
2021 gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Aul3enanlagen sowie ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. 8 40 ImmoWertV 2021) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiir-
de, wenn das Grundstuck unbebaut wére.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
Bauméangel und Bauschaden

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungsséatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aul3enanlagen ergibt, ggf.
nach der Berlicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und Aulenanlagen noch nicht bertcksichtigter besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen.
Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. 8 39 ImmoWertV 2021) fuhrt im Ergebnis
zum marktkonformen Sachwert des Grundsticks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfah-
ren (88 35 — 39 ImmoWertV 2021) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 39 Im-
moWertV 2021 erlautert. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss des-
halb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berticksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktan-
gepassten Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Werter-
mittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Aulienanlagen) den
Vergleichsmaf3stab bildet.
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6.2 Erlauterungen bei der Sachwertermittlung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36 ImmoWertV 2021)

Die Gebéaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des
(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagen-
den Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermitt-
lung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitli-
chen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter
Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte
Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tGberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache” oder
~E€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgeb&ude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Geb&uderauminhalts oder der Geb&udeflachen werden einige den Gebau-
dewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile
wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenbe-
rechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren insbesondere KellerauRentreppen, Ein-
gangstreppen und Eingangsiuberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Her-
stellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage
besonders zu bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Geb&uden mit — wie der
Name bereits aussagt — normalen, d. h. tblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvol-
len Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu bericksichtigen.

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

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

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.
Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 2021)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.
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Gesamtnutzungsdauer (8 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung,
wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebéuden auf 80 Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauer (8 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaéaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Baumangel und Bauschéaden (8 8 Abs. 2 ImmoWertV 2021)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische

Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Scha&den und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann

durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-

mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

enur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-
lein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen
0. . Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 ImmoWertV 2021)

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

AuRenanlagen (8 37 ImmoWertV 2021)

Dies sind auf3erhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeaulienwand bis zur Grundstticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (8 39 ImmoWertV 2021)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.
h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielender Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in 8 39 ImmoWertV 21 erlautert. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des
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Objekts zunachst ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschliel3end dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkma-
le durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert bertcksichtigt werden.
Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.
Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanz-
werte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrund-
stiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regio-
nen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekt-
grole.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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6.3 Sachwertermittlung fiir die bebauten Grundstiicke FIst. 809/ 7 und Flst. 809/ 4

Gebé&udebezeichnung

Produktionsgebaude
mit Bldro- und
Sozialraumen

Baujahr 1925/27

Produktionsge-
baude/ Shedhalle

Baujahr 1931

Produktionsge-
baude/ Shedhalle

Baujahr 1951

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF) 2.416,00 m? 945,00 m? 705,00 m?2
Baupreisindex (BPI) 29.06.2026 202,0 202,2 202,2
(2010 = 100)

Normalherstellungskosten

o NHK im Basisjahr (2010) 860,40 €/m? BGF 760,00 €/m? BGF 760,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.738,01 €/m? BGF

1.535,20 €/m? BGF

1.535,20 €/m? BGF

Herstellungskosten
o Normgebaude

4.199.032,16 €

1.450.764,00 €

1.082.316,00 €

Gebaudeherstellungskosten
(inkl. BNK)

4.199.032,16 €

1.450.764,00 €

1.082.316,00 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 111 Jahre 105 Jahre 85 Jahre
 Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre 10 Jahre 10 Jahre
e prozentual 90,99 % 90,48 % 88,24 %
e Betrag 3.820.699,36 € 1.312.651,27 € 955.035,64 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 378.332,80 € 138.112,73 € 127.280,36 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 378.332,80 € 138.112,73 € 127.280,36 €
Gebaudebezeichnung Produktionsgebaude Lagergebéaude Produktionsge-

mit Heizungsanlage
Baujahr 1973

Baujahr ca. 2001

baude mit Labor
Baujahr 2003

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF)

550,00 m2

778,00 m?

330,00 m2

Baupreisindex (BPI) 29.06.2026
(2010 = 100)

202,2

202,2

202,2

Normalherstellungskosten
o NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

855,00 €/m? BGF
1.727,10 €/m? BGF

280,00 €/m? BGF
565,60 €/m? BGF

560,00 €/m? BGF
1.131,20 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 949.905,00 € 440.036,80 € 373.296,00 €
Gebaudeherstellungskosten 949.905,00 € 440.036,80 € 373.296,00 €
(inkl. BNK)

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 63 Jahre 40 Jahre 40 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre 15 Jahre 17 Jahre
e prozentual 84,13 % 62,50 % 57,50 %
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e Betrag 799.155,08 € 275.023,00 € 214.645,20 €
Zeitwert (inkl. BNK)
o Gebaude (bzw. Normgebaude) 150.749,92 € 165.013,80 € 158.650,80 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 150.749,92 € 165.013,80 € 158.650,80 €
Gebaudebezeichnung Portierhaus bzw. Ein- Lagergebaude Lagergebaude

familienhaus
Baujahr 1927

Baujahr 1960

Baujahr 1925

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 313,00 m? 690,00 m2 504,00 m?2

Baupreisindex (BPI) 29.06.2026 202,2 202,2

(2010 = 100)

Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 725,40 €/m? BGF 280,00 €/m? BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag | 1.465,31 €/m? BGF 565,60 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 458.642,03 € 390.264,00 €

Gebaudeherstellungskosten 458.642,03 € 390.264,00 €

(inkl. BNK)

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 114 Jahre 76 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre 10 Jahre

e prozentual 86,84 % 86,84 %

e Betrag 398.284,74 € 338.905,26 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 60.357,29 € 51.358,74 €

Gebaudewert (inkl. BNK) 60.357,29 € 51.358,74 € Abbruchgebaude

Gebaudesachwerte insgesamt 1.229.856,44 €

Sachwert der Auf3enanlagen + 49.194,26 €

Sachwert der Gebaude und AufRenanlagen = 1.279.050,70 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 313.750,00 €

vorlaufiger Sachwert = 1.592.800,70 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,80

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 1.274.240,56 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 55.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 1.219.240,56 €
rd. 1.220.000,00 €

Der Sachwert fur die mit einem ehemaligen Gewerbebetrieb (Textilbetrieb) bebauten Grund-
stucke Flst. 809/ 7 und FlIst. 809/ 4 wird zum Wertermittlungsstichtag 29.06.2026 mit rd.

1220000,00 € geschatzt.
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6.3.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010

(NHK 2010 nach Sprengnetter) fur das Gebaude: Fabrikations- bzw. Produktionsge-

baude (Baujahr

1925/27)

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)

fir das Gebaude:

Produktionsgebaude mit Personal- und Sozialraumen (Gebé&ude 1)

Ermittlung des Geb&udestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 3 4 5
Au3enwéande 23,0% 1,0
Konstruktion 15,0 % 1,0
Dach 11,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0% 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 97,0 % 3,0% 0,0

Beschreibung der gewéhlten Standardstufen des Ausstattungsgrades

Zur Festlegung der

NHK Standardstufen wurden folgende Ausstattungsmerkmale im Rahmen der Ortsbe-

sichtigung sachverstandig in Augenschein genommen, und/oder vom Auftraggeber explizit mitgeteilt.

AuBenwande

Standardstufe 3
(100%)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbe-
tonsteinen; Edelputz; gedammte Metall-Sandwichelemente; Warmedammverbund-
system oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3
(100%)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folien-
abdichtung; Dachddammung (nach ca. 1995)

Fenster/Aul3entliren

Standardstufe 3
(100%)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

Innenwande/-tliren

Standardstufe 3
(100%)

Anstrich

Deckenkonstrukt./Treppen

Standardstufe 3

Stahl- und Betonfertigteile

(100%)

FuRbdden

Standardstufe 3 Beton
(100%)
Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3
(100%)

einfache und wenige Toilettenraume

Heizung

Standardstufe 3
(100%)

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

Sonst. techn. Ausstattung

Standardstufe 3
(50%)

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teekiichen

Standardstufe 3
(50%)

zahlreiche Steckdosen und Lichtausléasse; hochwertige Abdeckungen; Kabelkanéle;
dezentrale Luftung mit Warmetauscher; kleinere Einbaukichen mit Kochgelegen-
heit, Aufenthaltsraume; Aufzugsanlagen
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Kostenkennwerte flr den Gebéaudetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
Industrielle Produktionsge- 15.4 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
béaude, Massivbauweise
950 € 1150 € 1440 €

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010

Standardstufe 3 100% x 950,00 €/m? 950,00 €
Standardstufe 4 0% x 1.150,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.440,00 €/m? 0,00 €
Anpassung des Kostenkennwerts (keine Heizungsanlage) *0,9

Kostenkennwert pro m2 Bruttogrundflache 860,40 €

6.3.2 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010 nach Sprengnetter) fur das Gebaude: Produktions- bzw. Shedgebéaude
(Baujahr 1931)

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fur das Gebaude: Produktionsgebaude (Gebaude 2)
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 3 4 5

AuRenwéande 23,0% 1,0

Konstruktion 15,0 % 1,0

Dach 11,0% 1,0

Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0

FuRbdden 5,0 % 0,5

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 100,0 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der gewéhlten Standardstufen des Ausstattungsgrades

AuBenwande

Standardstufe 3
(100%)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbe-
tonsteinen; Edelputz; gedammte Metall-Sandwichelemente; Warmedammverbund-
system oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3
(100%)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folien-
abdichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster/Au3entliren

Standardstufe 3
(100%)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

Innenwande/-tliren

Standardstufe 3
(100%)

Anstrich

Deckenkonstrukt./Treppen

Standardstufe 3
(100%)

Stahl- und Betonfertigteile
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FuRbodden

Standardstufe 3 Beton
(100%)

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 einfache und wenige Toilettenraume
(100%)

Heizung

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder Brenn-
(100%) wertkessel

Sonst. techn. Ausstattung

Standardstufe 3 zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teekiichen
(100%)

“Kostenkennwerte fur den Geb&audetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
Industrielle Produktionsge- 154 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
baude, Massivbauweise
950 € 1150 € 1440 €

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 3 100% x 950,00 €/m? 950,00 €
Standardstufe 4 0% x 1.150,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.440,00 €/m? 0,00 €

Anpassung des Kostenkennwerts (keine Heizungsanlage,
keine Sanitaranlagen, keine Personal- u. Sozialrdume) *0,8
Kostenkennwert pro m2 Bruttogrundflache 760,00 €

6.3.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010 nach Sprengnetter) fur das Gebaude: Produktions- bzw. Shedgeb&ude
(Baujahr 1951)

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fur das Gebaude: Produktionsgebaude (Gebaude 3)
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 3 4 5

AulRenwénde 23,0% 1,0

Konstruktion 15,0 % 1,0

Dach 11,0% 1,0

Fenster und Aul3entliren 11,0% 1,0

Innenwande und -tiren 11,0% 1,0

FuRbdden 5,0 % 0,5

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 100,0 % 0,0 % 0,0

Beschreibung der gewéhlten Standardstufen des Ausstattungsgrades

AuBenwande

Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbe-
(100%) tonsteinen; Edelputz; geddmmte Metall-Sandwichelemente; Warmedammverbund-
system oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
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Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folien-
(100%) abdichtung; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster/AuRentiiren

Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

(100%)

Innenwande/-tliren

Standardstufe 3 Anstrich
(100%)

Deckenkonstrukt./Treppen

Standardstufe 3 Stahl- und Betonfertigteile
(100%)

FuRboden

Standardstufe 3 Beton
(100%)

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 einfache und wenige ToilettenrAume
(100%)

Heizung

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder Brenn-
(100%) wertkessel

Sonst. techn. Ausstattung

Standardstufe 3 zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teekiichen
(100%)

Kostenkennwerte fur den Gebaudetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
Industrielle Produktionsge- 154 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
baude, Massivbauweise
950 € 1150 € 1440 €

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 3 100% x 950,00 €/m? 950,00 €
Standardstufe 4 0% x 1.150,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.440,00 €/m? 0,00 €

Anpassung des Kostenkennwerts (keine Heizungsanlage,
keine Sanitaranlagen, keine Personal- u. Sozialrdume) *0,8
Kostenkennwert pro m2 Bruttogrundflache 760,00 €

6.3.4 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010 nach Sprengnetter) fuir das Gebaude: Produktionsgebaude mit
Heizungsanlage (Baujahr 1973)

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fur das Gebaude: Produktionsgebaude mit Heizung (Gebaude 4)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 3 4 5
AuRRenwande 23,0% 1,0
Konstruktion 15,0 % 1,0
Dach 11,0% 1,0
Fenster und AuRRentlren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0% 1,0
FuRboden 5,0 % 1,0
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Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 100,0 % 0,0 % 0,0

Beschreibung der gewéahlten Standardstufen des Ausstattungsgrades

AulRenwande

Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbe-

(100%) tonsteinen; Edelputz; gedammte Metall-Sandwichelemente; Warmedammverbund-
system oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folien-

(100%) abdichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster/Aul3entiliren

Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

(100%)

Innenwande/-tliren

Standardstufe 3 Anstrich
(100%)

Deckenkonstrukt./Treppen

Standardstufe 3 Stahl- und Betonfertigteile
(100%)

FuRbodden

Standardstufe 3 Beton
(100%)

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 einfache und wenige ToilettenrAume

(100%)

Heizung

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder Brenn-
(100%) wertkessel

Sonst. techn. Ausstattung

Standardstufe 3 zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teekiichen
(100%)

Kostenkennwerte fur den Geb&udetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
Industrielle Produktionsge- 154 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
baude, Massivbauweise
950 € 1150 € 1440 €

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 3 100% x 950,00 €/m? 950,00 €
Standardstufe 4 0% x 1.150,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.440,00 €/m? 0,00 €

Anpassung des Kostenkennwerts (keine Sanitaranlagen,
keine Personal- u. Sozialraume) *0,9
Kostenkennwert pro m2 Bruttogrundflache 855,00 €
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6.3.5 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010

nach Sprengnetter) fir das Gebaude: Lagergebaude (Baujahr ca. 2001)

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur
das Gebaude: Lagergebaude ohne Mischnutzung (Gebaude 5)

Ermittlung des Geb&udestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 3 4 5

AuRenwénde 23,0% 1,0

Konstruktion 15,0 % 1,0

Dach 11,0% 1,0

Fenster und AulRentiiren 11,0% 1,0

Innenwande und -tiren 11,0% 1,0

FulRbdden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 100,0 % 0,0 % 0,0

Beschreibung der gewéhlten Standardstufen des Ausstattungsgrades

AuBenwande

Standardstufe 3
(100%)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbe-
tonsteinen; Edelputz; gedammte Metall-Sandwichelemente; Warmedammverbund-
system oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3
(100%)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folien-
abdichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster/Aul3entliren

Standardstufe 3
(100%)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

Innenwande/-tliren

Standardstufe 3
(100%)

Anstrich

Deckenkonstrukt./Treppen

Standardstufe 3

Stahl- und Betonfertigteile

(100%)

FuBboéden

Standardstufe 3 Beton
(100%)
Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3
(100%)

einfache und wenige Toilettenraume

Heizung

Standardstufe 3
(100%)

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

Sonst. techn. Ausstattung

Standardstufe 3
(100%)

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teekiichen

Kostenkennwerte fur den Geb&udetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
Lagergebaude ohne 16.1 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
Mischnutzung, Kaltlager
350 € 490 € 640 €
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Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 3 100% x 350,00 €/m? 350,00 €
Standardstufe 4 0% x 1.150,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.440,00 €/m? 0,00 €

Anpassung des Kostenkennwerts (keine Heizungsanlage,
keine Sanitaranlagen, keine Personal- u. Sozialrdume) *0,8
Kostenkennwert pro m2 Bruttogrundflache 280,00 €

6.3.6 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010
nach Sprengnetter) fir das Gebaude: Produktionsgeb&ude mit Labor (Baujahr 2003)

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur
das Gebaude: Produktionsgebaude mit Labor (Gebaude 6)
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 3 4 5

AulRenwénde 23,0% 1,0

Konstruktion 15,0 % 1,0

Dach 11,0% 1,0

Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0

FulRbdden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 100,0 % 0,0 % 0,0

Beschreibung der gewdahlten Standardstufen des Ausstattungsgrades

AuBenwande

Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbe-
(100%) tonsteinen; Edelputz; gedammte Metall-Sandwichelemente; Warmedammverbund-
system oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folien-
(100%) abdichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster/Aul3entlren

Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

(100%)

Innenwande/-tliren

Standardstufe 3 Anstrich
(100%)

Deckenkonstrukt./Treppen

Standardstufe 3 Stahl- und Betonfertigteile
(100%)

FuRbodden

Standardstufe 3 Beton
(100%)

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 einfache und wenige Toilettenraume
(100%)

Heizung

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder Brenn-
(100%) wertkessel

Sonst. techn. Ausstattung

Standardstufe 3 zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teekiichen
(100%)
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Kostenkennwerte fir den Gebéudetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
Industrielle Produktionsge- 15.5 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
baude, Skelettbauweise
700 € 965 € 1260 €

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010

Standardstufe 3 100% x 700,00 €/m? 700,00 €
Standardstufe 4 0% x 965,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.260,00 €/m? 0,00 €
Anpassung des Kostenkennwerts (keine Heizungsanlage,

keine Sanitaranlagen, keine Personal- u. Sozialrdume) *0,8
Kostenkennwert pro m2 Bruttogrundflache 560,00 €

6.3.7 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010
nach Sprengnetter) fir das Gebaude: Ehemaliges Portierhaus/ Einfamilienhaus
(Baujahr 1927)

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fur das Gebaude: Ehemaliges Portierhaus (Gebaude 8)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4

AuRenwéande 23,0% 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

[Treppe

FuRbbdden 50% 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5

Heizung 9,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 23,0% 62,0 15,0

Beschreibung der gewdahlten Standardstufen des Ausstattungsgrades

AuBenwande

Standardstufe 3
(100%)

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserze-
mentplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich
nicht zeitgeméaRer Wérmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2
(100%)

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgema-
Re Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster/Au3entliren

Standardstufe 3
(100%)

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz
(vor ca. 1995)

Innenwande/-tliren

Standardstufe 2
(100%)

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z. B.
Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstrukt./Treppen

Standardstufe 2

| Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in ein-
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(100%) | facher Art und Ausfiihrung

FuRBbdden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung
(100%)

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teil-

(100%) weise gefliest

Heizung

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
(100%) wertkessel

Sonst. techn. Ausstattung

Standardstufe 3 zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca.

(100%) 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
“Kostenkennwerte fur den Geb&audetyp:
Typ Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
Objekttyp NHK
2010
Freistehende Einfamilien- 1.01 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 4
hauser - Dachgeschoss voll
ausgebaut, unterkellert 655 € 725 € 835 € 1005 € 1260 €

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010

Standardstufe 1 23,0% x 655,00 €/m? 150,65 €
Standardstufe 2 62,0% x 725,00 €/m? 449,50 €
Standardstufe 3 15,0% x 835,00 €/m? 125,25 €
Standardstufe 4 0% x 1.1005,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.260,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m2 Bruttogrundflache 725,40 €

6.3.8 Ermittlung

der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010

nach Sprengnetter) fur das Gebaude: Lagergebaude (Baujahr ca. 1960)

Ermittlung der N

ormalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir

das Gebaude: Lagergebaude ohne Mischnutzung (Gebaude 8)
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 3 4 5

AuRenwénde 23,0% 1,0

Konstruktion 15,0 % 1,0

Dach 11,0% 1,0

Fenster und Aul3entliren 11,0% 1,0

Innenwande und -tiren 11,0% 1,0

FuRbdden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 100,0 % 0,0 % 0,0

Beschreibung der gewéhlten Standardstufen des Ausstattungsgrades

AuBenwande

Standardstufe 3
(100%)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbe-
tonsteinen; Edelputz; geddmmte Metall-Sandwichelemente; Warmedammverbund-
system oder Warmeddmmputz (nach ca. 1995)
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Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folien-
(100%) abdichtung; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster/AuRentiiren

Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

(100%)

Innenwande/-tliren

Standardstufe 3 Anstrich
(100%)

Deckenkonstrukt./Treppen

Standardstufe 3 Stahl- und Betonfertigteile
(100%)

FuRboden

Standardstufe 3 Beton
(100%)

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 einfache und wenige ToilettenrAume
(100%)

Heizung

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder Brenn-

(100%) wertkessel

Sonst. techn. Ausstattung

Standardstufe 3 zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teeklichen
(100%)

Kostenkennwerte fur den Gebaudetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
Lagergeb&ude ohne 16.1 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
Mischnutzung, Kaltlager
350 € 490 € 640 €

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 3 100% x 350,00 €/m? 350,00 €
Standardstufe 4 0% x 490,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 640,00 €/m? 0,00 €

Anpassung des Kostenkennwerts (keine Heizungsanlage,
keine Sanitaranlagen, keine Personal- u. Sozialrdume) *0,8
Kostenkennwert pro m2 Bruttogrundflache 280,00 €

Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Brutto- Grundflache bzw. der Geb&audeflachen wurde vorhandenen
Planunterlagen entnommen und vom Sachverstandigen vervollstandigt und Gberpruift.

Die Berechnungen weichen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; 1l. BV) ab;

sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfilhrungen in der Wertermittlungslitera-
tur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010

(Basisjahr) angesetzt.
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhéaltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 10). Der neue Baupreisindex wurde durch das statis-
tische Bundesamt auf das Basisjahr 2015 umgestellt. Der Baupreisindex wurde durch den Sach-
verstandigen fir das vorliegende Gutachten auf das neue Basisjahr 2015 umgerechnet.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Her-
stellungskosten des Normgeb&audes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-
deren Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angege-
benen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alte-
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten - ein-
schl. der Herstellungswerte der Nebenbauteile, besonderen (Betriebs-) Einrichtungen und Auf3en-
anlagen bestimmt.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuB3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebe-
nen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften
AulRRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aul3enanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. 49.194,26 €

(1.229.856,44 €)

Summe 49.194,26 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK gewahiten
Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard, sowie dem vorgefunden Gebaudezustand.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tats&chlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird im vorliegenden Fall verlan-
gert (d.h. die Gebaude werden fiktiv verjlingt), da bei den Bewertungsobjekten Modernisierungs-
maflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung
als bereits durchgefuhrt unterstellt werden. Zudem wurden bei den Bewertungsgebauden auf
Grund des durch den Sachverstandigen festgestellten guten bis sehr guten Gesamtzustands die
Restnutzungsdauern verlangert.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt linear.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande
Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berlcksichtigt.

Marktanpassungsfaktor

Ziel aller in der WertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h. den
am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielender Preis zu ermitteln. Das her-
stellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert*
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(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels eines Marktanpassungsfaktors.
Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage

der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt und angesetzt. Aufgrund einer bundes-
weiten Kaufpreisanalyse abgeleiteten Erfahrungswerte fir Marktanpassungsfaktoren gegliedert
nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region (d.h. Bodenwertniveau) und Objektgré3e (d.h. Ge-
samtgrundstiickswert) angegeben. Danach liegen Kaufpreise fiir gleichartige Grundstiicke in
Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft (d.h. mit gleichem Bodenwertniveau) rd. 20 % un-
terhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechne-
ten Substanzwerts).
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7. Verkehrswert fir d. bebauten Bewertungsgrundsticke FIst. 809/ 7 und Flst. 809/ 4

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 750.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert (stutzend) wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.220.000,00 € ermittelt.

Der ermittelte Verkehrswert fir das mit einem ehemaligen Textilbetrieb mit Fabrikations-
bzw. Produktionsgeb&uden, Biro- und SozialrGumen, sowie Lagergebduden und einem
ehemaligen Portierhaus bebauten Grundstiicke in 95213 Munchberg, Kirchenlamitzer Straf3e 100

Grundbuch Blatt

Hof 4225

Gemarkung Flurstiick

Munchberg 809/ 7
809/ 4

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.06.2026 mit rd.

750.000,00 €

geschatzt.

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

Hof, den 20. August 2026

Dipl.-Ing. (FH) Architekiur

André Gebhardt

Sachverstar 1di~:,:r fur

Gebdude- u. Grundsticksbewertungen
Bisrnarckstralfe 3 95028 Hof
TL, 01 ’rl 24611994

L(VZ(Zz =

Dipl#ZIng.(FH) André Gebhardt
w

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung durch dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung gestattet.
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2. Berechnung und Bezeichnung der Nutzflachen und der Brutto- Grundflachen der
Bewertungsgebéaude

(alle Berechnung wurden auf Grundlage der dem Sachverstandigen zur Verfligung gestellten
Planungsunterlagen erstellt)

2.1.1 Berechnung d. Nutzflachen (NF) d. Produktions- bzw. Hauptgeb&udes (Baujahr 1925)

Nutzflache des dreigeschossigen Produktion- bzw. Hauptgebdudes:

Erdgeschoss:
Produktionsflache: 18,00 m* 17,68 m +
6,50m*10,50m+550m*250m

+40m*150m = 406,24 m2
Raum 1: 6,10m*360m+160m*0,20m = 23,76 m?2
Raum 2: 565m=*3,85m = 14,05 m2
Raum 3: 2,70m* 3,85 m = 10,40 m2
Raum 4: 3,50m*3,85m = 13,48 m?
Raum 5: 440m*3,85m = 16,94 m2
Raum 6: 4,40m* 2,60 m = 11,44 m2
Raum 7: 6,0m*3,0m = 18,00 m2
Raum 8: 6,0m*40m = 24,00 m2
Raum 9: 430m* 2,0m = 8,60 m2
Raum 10: 550m*2,80m = 15,40 m2
Raum 11: 520m*6,0m = 31,20 m2
Flur 1: 18,50 m*2,35m = 42,55 m2
Flur 2: 7,10m*1,20m = 8,562 m?
= 644,58 m?
Gesamte NutzflacheEG = rd. 645,00 m2
1. Obergeschoss (Produktionsflache; ehemals Webereisaal)
Produktionsflache: 33,70m * 17,68 m -
7,30m*5,80m -
13 * (0,30 m * 0,30 m) = 552,31 m2
Meister: 6,50m*3,0m-1,30m=*1,20m = 17,94 m2
Korrespondenz: 6,50m*290m-090m*0,40m = 18,49 mz
Buchhaltung: 6,90m*550m-0,30m*0,30m = 37,86 m2
Blro/ Privat: 390m*330m+390m*30m = 24,57 mz
Waschraum/WC.: 6,50 m*3,80m = 24,70 m?
= 675,87 m?
Gesamte Nutzflachel. OG = rd. 676,00 m2
2. Obergeschoss (Produktionsflache; ehnemals Webereisaal)
Produktionsflache: 33,70m* 17,68 m -
7,30m*5,80m -
13 * (0,30 m * 0,30 m) = 552,31 m2
Meister: 6,50m*3,0m-1,30m*1,20m = 17,94 m2
Korrespondenz: 6,50m*290m-090m*0,40m = 18,49 m?
Buchhaltung: 6,90m*550m-030m*0,30m = 37,86 m2
Buro/ Privat: 390m*3,30m+3,90m*3,0m = 24,57 m2
Waschraum/WC: 6,50 m*3,80m = 24,70 m?2
= 675,87 m?
Gesamte Nutzflache2. OG = rd. 676,00 m2

Die gesamte Nutzflache des Hauptgeb&udes betragt somit ca. 1.997 m?2
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2.1.2 Berechnung der Brutto- Grundflache (BGF) des Hauptgebaudes (Bj. 1925)

EG: 420m*18,70m+6,11m*3,24 m = 805,20 m2
1. OG: 42,0m*18,70m+6,11m*3,24 m = 805,20 m2
2. 0G: 42,0m*18,70m+6,11m*3,24 m = 805,20 m2

= 2.415,60 m?
Bruttogrundflache (BGF) =rd. 2.416,00 m?

2.2.1 Berechnung der Nutzflache (NF) des Produktionsgebaudes (Shedhalle Bj. 1931)
Produktionsflache: 39,95 m * 22,38 m -

9,0m*3,85m = 859,43 m2

Musterzimmer: 6,40 m*3,75m = 24,00 m2
Biro: 3,75m*250m = 9,38 m?
= 892,81 m2

Nutzflache grolRes Lagergebaude =rd. 893,00 m2

2.2.2 Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) des Produktionsgebaudes
(Shedhalle Bj. 1931)

EG: 40,75 m* 23,18 m = 944,58 m?2
Gesamt Bruttogrundflache (BGF) =rd. 945,00 m2

2.3.1 Berechnung der Nutzflache (NF) der Produktionshalle (Shedhalle Bj. 1951)
Produktion: 30,0 m* 22,38 m -

570m*2,50m = 657,15 m2

Biro: 550m*2.40m = 13,20 m?
= 670,35 m2

Nutzflache Shedhalle (Bj. 1951) =rd. 670,00 m2

2.3.2 Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) des Produktionsgebaudes
(Shedhalle Bj. 1951)

EG: 30,40 m* 23,18 m = 704,67 m2
Gesamt Bruttogrundflache (BGF) =rd. 705,00 m2

2.4.1 Berechnung der Nutzflache (NF) des Produktionsgebaudes (Bj. 1973)

Produktion: 30,125 m * 18,05 m -
(9,76 m* 6,12 m) +

(3,60 m * 2,90 m)) = 473,59 m2

Biro: 3,20m*2,10 m = 6,72 m2
Heizraum: 9,51 m*5,88m = 55,92 m2 (nicht anrechenbar)

= 480,31 m?

Nutzflache Produktionshalle (Bj. 1973) =rd. 480,00 m2

2.4.2 Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) des Produktionsgebaudes (Bj. 1973)
EG: 30,25 m* 18,17 m = 549,64 m?2
Gesamt Bruttogrundflache (BGF) =rd. 550,00 m2
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2.5.1 Berechnung der Nutzflache (NF) des Lagergebaudes (Bj. 2001)

Produktion: 41,40 m * 18,60 m 770,04 m?
Nutzflache Lagergebaude (Bj. 2001) rd. 770,00 m2

2.5.2 Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) des Lagergebaudes (Bj. 2001)
EG: 41,60 m* 18,70 m = 777,92 m2
Gesamt Bruttogrundflache (BGF) =rd. 778,00 m2

2.6.1 Berechnung der Nutzflache (NF) des Produktionsgebaudes mit Labor (Bj. 2003)
Produktion: 40,90 m*7,80m -

560m*7,80m = 275,34 m2

Labor: 550m* 7,80 m = 42,90 m2
= 318,24 m2

Nutzflache Produktionsgebaude (Bj. 2003) =rd. 318,00 m2

2.6.2 Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) der Produktionshalle mit Labor (Bj. 2003)
EG: 41,30m*8,0m = 330,40 m?
Gesamt Bruttogrundflache (BGF) =rd. 330,00 m2

2.7.1 Berechnung der Wohnflache (WF) des Portiergebéudes (Bj. 1927)

Erdgeschoss:
Raum 1: 6,80m*3,75m-0,60m*0,40m = 25,26 m2
Raum 2: 420m*3,93m = 16,51 m?
Wohnkiiche: 455m*290m-0,40m*0,40m = 13,04 m2
WC 1: 1,20m* 1,10 m = 1,32 m2
WC 2: 1,20m* 1,10 m = 1,32 m2
Flur: 435m*1,80m+470m=*1,15m+

240m*1,40m = 16,60 m?
Wohnflache Erdgeschoss: = 74,05 m2
Dachgeschoss:
Raum 1: 3,79m*380m-040m*0,40m = 14,24 m?
Raum 2: 2,92m*3,60m = 10,51 m?
Raum 3: 40m*4,0m = 16,00 m2
Raum 4: 3,67Tm=*275m = 10,09 m2
Wohnkiiche: 2,81 m*4,10m-040m*0,40m = 11,36 m?
WC 1: 1,20m*1,05m = 1,26 m2
WC 2: 1,20m*0,90 m = 1,08 m2
Flur: 360m*1,80m+1,40m*0,90 m +

0,90m*0,30 m = 8,01 m?
Wohnflache Erdgeschoss: = 72,55 m2
Wohnflache des Portierhauses (Bj. 1927) =rd. 147,00 m?

2.7.2 Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) des Portiergebaudes (Bj. 1927)

EG: 11,50m*9,0 m = 103,50 m?
DG: 11,50m*9,0 m = 103,50 m?
KG: 11,60m*9,10 m = 105,56 m?

= 312,56 m?
Gesamt Bruttogrundflache (BGF) =rd. 313,00 m2
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2.8.1 Berechnung der Nutzflache (NF) des Lagergebaudes (Bj. 1960)

EG: 2951 m*1290m-580m*3,50m
+520m*3,20m-3,0m*0,90 m

+14,135m * 10,01 m = 515,81 m2

KG: 14,01 m* 10,01 m = 140,24 m?
= 656,05 m?2

Nutzflache Lagergebaude (Bj. 1960) =rd. 656,00 m?

2.8.2 Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) des Lagergebaudes (Bj. 1960)

EG: 30,24 m*12,70 m +
14,765 m * 10,375 m = 537,23 m?
KG: 14,74 m * 10,375 m = 152,93 m?
= 690,16 m?2
Gesamt Bruttogrundflache (BGF) =rd. 690,00 m2

2.9.1 Berechnung der Nutzflache (NF) des Lagergebaudes (Bj. 1925)

Lagerflache: 29,60 m * 16,10 m 476,56 m?
Nutzflache Lagergebaude (Bj. 1925) rd. 477,00 m2

2.9.2 Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) des Lagergebaudes (Bj. 1925)
EG: 30,20 m * 16,70 m = 504,34 m?2
Gesamt Bruttogrundflache (BGF) =rd. 504,00 m2

2.9.3 Berechnung des Bruttorauminhaltes (BRI) des Lagergebaudes (Bj. 1925) und
Berechnung der Abbruchkosten

Grundflache: 30,20 m * 16,70 m = 504,34 m?

504,34 m2*3,0m+ (16,70m*2,20m) *30,20 m = 2.067,79 m3
2

Gesamt Bruttorauminhalt (BRI) =rd. 2.068,00 m3

Da es sich um eine eingeschossige Stahl-Mauerwerkskonstruktion von 1925 mit wenig Innen-
wanden handelt, liegen die Kosten durch den einfachen Riickbau und die gute Sortierbarkeit bei im
unteren Bereich bei ca. 25,00 € - 35,00 je m3 Rauminhalt.

Abbruchkosten Gebaude: 2.068,00 m3 * 25,00 €/ m®
Abbruchkosten offener Holzanbau: pauschal
Abbruchkosten gesamt:

51.700,00 €
3.000,00 €
ca. 55.000,00 €
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Haupt- bzw. Produktionsgebaude (Bj. 1925/27)
1. und 2. Obergeschoss (unmaf3stablich)
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Produktionsgebaude als Shedhalle (Bj. 1931)
(unmaf3stablich)
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Produktionsgebaude mit Heizungsgebaude (Bj. 1973)
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Lagergebdudegebaude (Bj. 2001)
(unmaf3stablich)
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Produktions- und Laborgebaude (Bj. 2003)
(unmaf3stablich)
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Grundrisse Portierhaus (Bj. 1927)

Erdgeschoss
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Grundriss und Schnitt Portierhaus (Bj. 1927)

Kellergeschoss

Schnitt




Az.:1K 33/ 26 Seite: 60

Lagergebaude Bj. 1960
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Ansicht des Hauptgeb&udes und
des Portierhauses von Sudwesten.
Die Gesamtnutzflache aller nutz-
baren Bewertungsgebaude betragt
ca. 5.931,00 m2.

Das dreigeschossige Hauptge-
baude und das Portierhaus wur-
den zwischen 1925 und 1927 in
Massivbauweise erstellt

Das Haupt- bzw. Produktionsge-
baude verfiigt Gber ein Erdge-
schoss und zwei Obergeschosse
mit insgesamt rd. 1.997 m2 Nutz-
flache.

Ein Gebaudezutritt wurde durch
die Eigentumer nicht gewahrt.
Grundlage fur die Bewertung der
Gebaude sind Planungsunterla-
gen, bereitgestellt durch das Bau-
amt der Stadt Minchberg und des
Staatsarchives Bamberg

Das stralR3enseitige Hautgebaude
befindet sich nach auferem An-
schein in einem einfachen bis mitt-
lerem, aber noch nutzbaren Ge-
samtzustand, weshalb ein Abbruch
bzw. ein Rickbau durch den Sach-
verstandigen nicht vorgesehen
wurde.

Die AuRenfassade wurde im Erd-
geschoss in Natursteinmauerwerk
und in den Obergeschossen als
verputzte Fassade ausgefuhrt

Bildmaterial
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Ansicht des Hauptgebaudes mit
anschlielendem Heizungsgebau-
de von Nordosten.

1986 wurde stralR3enseitig ein
Schwerlastaufzug am Hauptge-
baude angebaut.

Auf der linken Seite des Bildes
sieht man das Heizungsgebaude,
welches Bestandteil des Produkti-
onsgebaudes (Baujahr 1973) ist.
Die Heizungsanlage wurde im Jahr
2000 und 2005 modernisiert bzw.
erneuert

Blick auf das das Produktionsge-
baude mit Labor (Baujahr 2003)

Das Produktionsgebaude mit Labor
befindet sich direkt an der Kirchen-
lamitzer StralRe und verfiigt Gber
rd. 318 m2 Nutzflache

Bildmaterial
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Blick auf das Produktionsgebaude
mit Labor von Nordosten.

Im Bild links an das Produktions-
gebdude angebaut befindet sich
das Lagergeb&ude mit Baujahr
ca. 2001

Ansicht des Produktionsgebaudes
(Shedgebaude) mit Baujahr 1931,
direkt im Anschluss an das dreige-
schossige Hauptgebaude.

Die drei Shedhallen verfiigen

uber eine Gesamtnutzflache von
rd. 893 m2

Gesamtansicht des dreigeschossi-
gen Haupt- bzw. Produktionsge-
b&udes mit dem eingeschossigen
Produktions- bzw. Shedgebaude
(Bj. 1931)

Bildmaterial
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Blick auf die Shedhalle (Bj. 1931)
von Siudwesten. Im Bild ganz
rechts ist die zweite Produktions-
halle (Bj. 1951) zu sehen

Blick auf die Shedhalle von Suden.
Die Blecheindeckung befindet sich
in einem schlechten Gesamtzu-
stand. Der Produktionshalle wird
aufgrund des Gesamtzustandes
eine Restnutzungsdauer von 10
Jahren gegeben

Blick auf das zweite Produktions-
gebéaude (Shedhalle, Bj. 1951)
von Sudwesten.

Die Produktionshalle verfugt Uber
eine Nutzflache von insgesamt
ca. 670 m2.

Dem Produktionsgebaude wird
ebenfalls eine Restnutzungsdauer
von 10 Jahren gegeben

Bildmaterial
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Bildma'gerial

Ansicht der Shedhalle (Bj. 1951)
von Suden

Ansicht des im Jahr 2001 erbauten
Lagergebaudes (Gebaude Nr. 5)
von Sudwesten. Das Lagergebaude
verfugt tber eine Nutzflache von
insgesamt 770 m2.

Im Bild rechts befindet sich das vor
1960 in Massivbauweise erbaute
Lagergebaude

Bild des grof3en Lagergebéudes
(Gebé&ude 5) von Sudwesten
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Bildmaterial

Das Lagergebaude verfugt Gber

zwei Laderampen mit jeweils S | - M IatTS
einem Blechrolltor und einer ‘ 1R u”‘ i
Eingangstir ' i~ N fl" |"df.‘1.x'

Im Bild links das Lagergebaude
(Gebé&ude 5) und im Bild rechts
das im Jahr 2003 erbaute Produk-
tionsgeb&ude mit Labor
(Gebaude 6)

Blick auf das Lagergebaude

mit Baujahr 1960.

Das Lagergebaude ist teilunterkel-
lert und verfigt Gber eine Gesamt-
nutzflache von ca. 656 m2
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Bildmaterial

Blick auf das Lagergebaude von
Westen. Das Gebaude verfiigt Gber
Profilitglas- Fenster und ein Blech-
rolltor

Ansicht des alten Lagergebaudes
(Baujahr 1925) von Osten.

Das Lagergeb&aude wird in vorlie-
gender Wertermittlung aufgrund
seines Alters und des schlechten
baulichen Gesamtzustandes als
restwertig und somit als Abbruch-
gebaude eingestuft

Ansicht des an die Lagergebaude
im Jahr 1992 angebaute, offene
Uberdachung, welche ebenfalls als
restwertig eingestuft wird
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Ansicht des im Jahr 1927 erbauten
Portierhauses. Das Gebaude
befindet sich im Eingangs- bzw.
Zufahrtsbereich des Fabrikations-
gelandes, direkt an der Kirchen-
lamitzer Stral3e

Ansicht des ehemaligen Portier-
hauses von Nordwesten.

Das Wohngebaude verfligt tber
eine Wohnflache von ca. 147 m2
im Erd- und Dachgeschoss

Ansicht des Portierhauses von

der Kirchenlamitzer Stral3e.

Uber den Zustand des Innenaus-
baus kénnen wie bei allen anderen
Bewertungsgebauden auf Grund
nicht gewahrter Innenbesichtigung
keine Angaben gemacht werden.
ausgefuhrt

Bildmaterial
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Bildmaterial

Nach Auskunft des Bezirkskamin-
kehrermeister wurde im Jahr 2004
eine neue Gas- Zentralheizung
eingebaut

Blick auf den zum Grundstuick
bzw. den Gewerbegebauden
gehdrenden Transformatorenhaus,
welches sich auf dem Grundstiick
Flst. 809/ 7 befindet

»LAuf dem ca. 21 m2 grofRen Flurstick Flst. 809/ 7 befindet sich eine kompakte Transformatorensta-
tion. Aufgrund der auReren Ausfihrung und der vorhandenen Warnkennzeichnungen ist von einer
technischen Anlage zur elektrischen Energieversorgung des Gewerbeobjekts auszugehen. Anga-
ben zum Hersteller, Baujahr, zur Leistung und zur technischen Ausstattung der Station lagen nicht
vor. Eine Innenbesichtigung war nicht méglich. Eine weitergehende Bewertung der technischen
Komponenten erfolgt daher nicht.”

,Die vorhandene Transformatorenstation wird als betriebsnotwendige technische Anlage des ge-
samten Gewerbeobjekts berticksichtigt. Ein gesonderter, Uber den allgemeinen Wert der funktions-
fahigen betrieblichen Ausstattung hinausgehender Mehrwert wird mangels belastbarer Angaben
zur technischen Ausstattung, zum Alter und zum Eigentum an den technischen Komponenten nicht
angesetzt.”



