Heid Immobilien GmbH

Ziegelstr. 25

69190 Walldorf

06227/6989772
kontakt@heid-immobilienbewertung.de

Beispiel Verkehrswertgutachten

Zusammenfassung
Adresse: MusterstralRe XX
i PSZ Musterstadt
Gebaudetyp: Lager- und Produktionsgebaude nebst Biiroflache
Gewerbeeinheiten: 1
Wohneinheiten: 0
Nutzflache: 2.650,00 gm
Objektbesichtigungstag: 15.11.2023
Wertermittlungsstichtag: 15.11.2023
Qualitatsstichtag: 15.11.2023
Besichtigungsumfang: Der Ortstermin fand durch die unterzeichnende

Sachverstandige gemeinsam mit Herrn Mustermann statt. Die
Besichtigung umfasste das Grundstick und das Gebdude von
innen und auRen.

Abb.: vordere Ansicht

Verkehrswert / Marktwert: 2.390.000,00 Euro




Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
MusterstraRe XX, PSZ Musterstadt

1. Allgemeine Angaben

Das vorliegende Gutachten bezieht sich auf ein 3.634 gm groRes Grundstiick, Gemarkung Mustername
Flur 34, Flurstiicke 431, 432, 433, 447, 448, 449, 551, 553 und 555. Das Grundstiick ist mit -einer
Lager und Produktionshalle nebst 20 Stellplitzen bebaut. Zur Erarbeitung des Gutachtens ist die
Sachverstindige auf Unterlagen und Auskiinfte unterschiedlicher Personen und Behdrden angewiesen.
Beziiglich der Vollstandigkeit und Korrektheit dieser Auskiinfte besteht insoweit ein Vorbehalt, als dass
die Sachverstindige keine umfassende und detaillierte Priifung der einzelnen Angaben vornehmen kann.
Die in der Fotodokumentation gezeigten Bilder wurden mit Zustimmung des Auftraggebers gefertigt.

Ein Nachweis iiber die Dichtheitspriifung der Abwasserleitungen und deren Funktionalitat lag nicht vor.

Auftraggeber: Elektrotechnik Mustermann
MusterstralRe XX,
PSZ Musterstadt
Auftrag vom: 25.10.2023
Auftragnehmer: Heid Immobilien GmbH
ZiegelstralRe 25
69190 Walldorf
Ansprechpartner und Sachverstandige: Frau Mustermann
Auftragsinhalt/Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes gemaR ImmoWertV 2021

zur Vorlage beim Finanzamt

Das Gutachten darf nur filr den angegebenen Zweck
verwendet werden. Die Haftung des Verfassers gegeniiber
Dritten ist ausgeschlossen.

Unterlagen: siehe Unterlagenverzeichnis
Rechtsgrundlagen: gemaR Anhang
Literaturquellen: gemaR Anhang
Ortsbesichtigung: 09.11.2023, ca. 10:00 —10:45 Uhr
Teilnehmer: Sachverstandige Frau Mustermann

09.11.2023
Wertermittlungsstichtag: Qualitatsstichtag: 09.11.2023
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Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

2. Wertrelevante Lagemerkmale

Immobilienmarkt

Nachfolgende Darstellung wurde dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Musterlandkreis und die Stadt Musterstadt fiir das Jahr 2023 entnhommen: Dem Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Musterlandkreis und in der Stadt Musterstadt sind im Berichtsjahr 2022 (01.01.2022
-31.12.2022) fiir den Geschéftsbereich X.XXX Vertragsabschliisse iiber die Ubertragung von Grundeigentum, von
Lasten und Rechten sowie iiber die Begriindung von Erbbaurechten zugeleitet worden.

Im Vergleich zum Berichtsjahr XXXX sank die Anzahl der Vertragsabschliisse von X.XXX auf X.XXX. Der Geldumsatz
sank um ca. XX % von X, XX Milliarden Euro auf X XX Milliarden Euro. Der Flachenumsatz sank im Vergleich zum
Vorjahr um ca. X % auf rund XXX ha. Mit einem einzelnen Vertrag werden haufig mehrere Objekte tibertragen;
insgesamt waren es im Jahr XXXX fiir den Geschaftsbereich X.XXX Objekte.

Im Berichtsjahr wurden im Bereich des Musterlandkreises XX Erbbaurechte bestellt (2021 waren es XX). XX
Objekte wurden in Zwangsversteigerungsverfahren iibertragen (2021 waren es XX). Es handelt sich hierbei um XX
bebaute Grundstiicke (2021: XX), 2 Eigentumswohnungen (2021: X), 2 Baulandgrundstiicke (2021: X), 6 Objekte
land- und forstwirtschaftlicher Nutzung (2021: X) und 1 sonstiges Versteigerungsobjekt (2021: X).

Entwicklung der Vertragsabschliisse
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Hinweis: Die nachfolgenden Auswertungen beziehen sich auf den gesamten Berichtszeitraum 2022 und
stellen Durchschnittswerte dar. Unterjahrige Veranderungen werden evtl. nicht abgebildet.

(Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Musterlandkreis
und die Stadt Musterstadt)

Im Bereich der unbebauten Grundstiicke fiir Gewerbe- und Industrieobjekte lag die Verkaufsanzahl im
Berichtszeitraum mit 41,5 % unter der des Vorjahres.

Das Marktsegment Gewerbe- und Industrieobjekte (bebaute Grundstiicke) verzeichnet im Bereich der
Verkaufsanzahl einen Riickgang von ca. 18,6 %.



Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
Musterstralle XX, PSZ Musterstadt

Ubersicht der Umsitze

Flachenumsatz in ha

$§§§$$§§“§$§$§$§$w§§
Jahr
Geldumsatz in Mrd. EUR
20-
15~
1.0-
0.5-
00-
FEEESEETTSETFESSEEsS

(Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Musterlandkreis und die Stadt Musterstadt)



Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
Musterstralle XX, PSZ Musterstadt

Lage

Lageeinschatzung: gut

Hochwasser: GK 2 - geringe Gefdhrdung

Bereich (BauGB):  Geltungsbereich eines Bebauungsplans (§30)
Gebiet (BauNVO): Gewerbegebiet

Erlduterungen zur Makrolage

Die Mittelstadt Musterstadt liegt im Musterlandkreis (Regierungsbezirk Musterstadt B) und befindet sich ca. 10
km nordostlich von Musterstadt C bzw. rd. 20 km siidostlich von Musterstadt B. Musterstadt tragt den Titel
einer groRen kreisangehorigen Stadt und beherbergt rd. XX.XXX Einwohner (Stand: 31.12.2022). Musterstadt
ist weiterhin Teil der Metropolregion Mustername und tbernimmtinnerhalb der Planungsregion Musterstadt
B die Funktion eines Mittelzentrums. Dartiber hinaus miindet die Mustername bei Musterstadt in den
Mustername.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2022 fiir Musterstadt insgesamt ca. XX.XXX sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. XX.XXX sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von X.XXX Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden X.XXX
ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Musterstadt wird dabei neben dem
Branchencluster Dienstleistung & Handwerk auch maRgeblich von der Kunststoffindustrie sowie von der
Agrarwirtschaft gepragt.

GemdR dem Landesbetrieb fiir Information und Technik Nordrhein-Westfalen wird fiir Musterstadt bis zum
Jahr 2050 ein marginales Bevolkerungsdefizit in Hohe von X,X% im Vergleich zum Indexjahr 2021
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fir Arbeit im Musterlandkreis derzeit
XX % (zum Vergleich: Musterlandkreis B: X,X % und Deutschland: 5,7 %, Stand: Oktober 2023). Die statistischen
Amter des Bundes und der Linder veroffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von XXX,X Punkten fir den
Musterlandkreis, welcher nahezu auf dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Mustername Stiftung wird Musterstadt als Wirtschaftsstandort mit
soziodkonomischen Herausforderungen (Demographietyp 6) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des
Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort leichte Zukunftschancen attestiert. Im zusammenfassenden
Standortranking belegt der Musterlandkreis den XXX. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.

Erlauterung der Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil ‘Mustername’, ca. 3,8 km westlich des Stadtzentrums von
Musterstadt im westlichen Stadtrandbereich in einem Gewerbegebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich
uberwiegend durch gewerblich genutzte Objekte in offener Bauweise aus. In einem Umkreis von ca. 1,8 km um
das Bewertungsobjekt sind neben diversen Lebensmittelmarkten (z.B.

'Aldi', 'Lidl', 'Edeka’) auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der
naheren Umgebung gedeckt werden. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen StraRenraum ist aufgrund der
Stadtrandlage entspannt. Das Bewertungsobjekt verfiigt dariiber hinaus iiber zwanzig zugehorige
AuRenstellplatze.

Fur die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.



Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
MusterstraRe XX, PSZ Musterstadt

Erlduterungen zur Verkehrsinfrastruktur
Musterstadt ist Giber Kreis- bzw. Landesstralen sowie die Autobahnen AXX, AXXX und AXXX an das Indi-

vidualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur
vorgenannten Autobahn AXX liegt in unmittelbarer Nahe bei der Anschlussstelle
'Mustername'. Auch das Autobahndreieck 'Mustername B' ist innerhalb kiirzester Zeit erreichbar.

Die Bushaltestelle ‘Mustername' befindet sich in fuRlaufiger Entfernung und bietet tber die hier verkehrenden
Busse weiterfiilhrende Verbindungen zu relevanten Verkehrsknotenpunkten innerhalb des Stadtgebiets. Eine
gunstige Anbindungsmaglichkeit an den Schienenverkehr besteht tiber die niachstgelegene S-Bahnstation
'Mustername' mit Anschluss an das S-Bahnnetz von Musterstadt B (Linien: SXX und SXX).

Die Distanz zu den nachstgelegenen iberregionalen Verkehrsknotenpunkten des offentlichen
Personenverkehrs betragt sowohl zum IC(E)-Bahnhof 'Musterstadt B' als auch zum internationalen

Verkehrsflughafen '"Musterstadt' jeweils ca. X,X km.

Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine gute Verkehrsinfrastruktur vor.
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2.2 Grundstiicksbeschreibung
Erlduterungen zum Grundstiick

Grundstiicksbeschreibung

Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
MusterstraRe XX, PSZ Musterstadt

Identifikation

Die zu bewertenden Grundstucke wurden auch hinsichtlich ihrer
GroRRe mittels des vorliegenden Grundbuchauszuges und der Flur-
karte im Abgleich mit der bei der Besichtigung vorgefundenen
Ortlichkeiten zweifelsfrei identifiziert.

Zuschnitt I gleichmaRig
Topographie I nahezu eben

Uberbauung/Grenzbebauung

Baurechtliche Einstufung
Planrecht / Baurecht

[vommoen

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Gultigkeitsbereich ei-

Ines rechtskraftigen B-Plan-Gebiets (B-Plan Spich Nr. XX Blatt 1a
vom 18.10.2005). Die baurechtliche Einstufung der Bewertungs-
|ﬂ¢'3'che erfolgt als Gewerbegebiet (GE).

Bauliche Legalitat

Die Einhaltung 6ffendich-rechdicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Auflagen, Abnahmen, Konzessionen etc.) sowie formelle
und materielle Legalitat hinsichtdich Bestands und Nutzung des
gesamten Anwesens wird unterstellt. Es ergaben sich keine Hin-
weise, dass die realisierte Bestandsbebauung dem geltenden
|Baurecht entgegensteht.

Die Baugenehmigungen der Stadt Musterstadt haben
vorgelegen.

Zuwegung

|Die Zuwegung ist durch die Lage an einer offentlichen StralRe ge-
sichert.

Energie- und Medien

Entwicklungszustand Baureifes Land (gemaR 8§ 3 Absatz 4 ImmoWertV) I

Wertbeeinflussende Eigenschaf-
ten des Grundstuckes und Immis-
sionen

- Anschluss an die offentliche Stromversorgung
- Anschluss an die offentliche Wasserversorgung
- Anschluss an das offentliche Abwassernetz

- Anschluss an die offentliche Gasversorgung

Nach Einschatzung der Gutachterin sowie den Eindrucken der
Ortsbesichtigung verfugt das Bewertungsgrundstuck, auch im
Hinblick auf Immissionen, Uber keine weiteren wertbeeinflussen-
den Eigenschaften. Es liegen ortsubliche Immissionen eines Ge-
werbegebiets vor.

ErschlieBungsbeitrage

Den bereitgestellten Unterlagen sowie den Aussagen im Rahmen
der Ortsbesichtigung ist zu entnehmen, dass die ErschlieBungs-
beitrage im Sinne der 88 123 bis 135 BauGB oder sonstige Bei-
trage bzw. Abgaben fur ErschlieBungsanlagen der Ver- und Ent-
sorgungsnetze vollstandig abgeschlossen sind.

i



Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
MusterstraRe XX, PSZ Musterstadt

Nachbarliche Bebauung sowie Die nachbarliche Bebauung besteht aus gewerblich genutzter Be-
uberwiegende Nutzung standsbebauung in offener Bauweise.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in guter Gewerbelage im
Einstufung der direkten Lagequali- |[Musterstadt Stadtteil Mustername. Die Bewertungsflache und das
tat des Bewertungsobjektes direkte Umfeld werden flr die Wertermittlung mit einer guten
Lage-qualitat eingestuft.

Bushaltestelle

fuBlaufig

Strallenbahn, S- und U-

Bahn len
Bahnhof 3,2 km
BundesstralRe D3 km
Autobahn 0,5 km

Anbindung an Fernstrallen und
OPNV sowie Geschéfte des tagli-

Flughafen - 6,7 km

chen Bedarfs, Schulen, Behorden Einkaufsmoglichkeiten
i g 1,6 km
und arztiche Versorgung (Entfer-
nung in km) Grundschule 1,2 km
R 2,3 km
weiterfuhrende Schulen
Verwaltung 5.1 km II
Arzte 1,2 km Il
Kindergarten 1,3 km

Naherholungsmaglich-

keiten 0,5 km




2.3 Grundbuch

Auszug vom:
Amtsgericht:

28.11.2023

Musterstadt D

Grundbuch von: Mustername

Bestandsverzeichnis

Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
Musterstralle XX, PSZ Musterstadt

Band | Blatt l"::_’ Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV m?2
= 1 Mustername 34 431 93,00
- 2 Mustername 34 432 210,00
= 3 Mustername 34 433 20,00
= 4 Mustername 34 447 854,00
- 5 Mustername 34 448 1.618,00
2 6 Mustername 34 449 161,00
- 7 Mustername 34 551 182,00
- 8 Mustername 34 553 450,00
- 9 Mustername 34 555 46,00
Gesamtflache 3.634,00
davon zu bewerten 3.624,00
Abteilung I, Eigentimer
Hemr Mustermann, * XX XX.XXXX
Abteilung Il. Lasten / Beschr&nkungen
[Band/ [Lfd.N|Lfd.Nr| Flur- | Eintragung Bemerkung Wert (EUR)
Blatt | r . stiick
Abt | BV
Il.
beschrankte person- | Entsprechende Rechte sind bei
liche Dienstbarkeit - vergleichbar bebauten und ge-
Leitungsrecht/-dul- nutzten Grundstuicken ublich,
dungsrecht, Lei- bzw. notwendig und dienen in
tungsrecht (BI. ----) der Regel der Erschlielung des
fur die Amprion Umfeldes als auch des betroffe-
GmbH, Musterstadt nen Grundstucks. Derartige Lei-
(Musterstadt HRB tungen verlaufen Ublicherweise
- 1 1,2 |431,432

----- ). Eingetragen mit
Bezug auf die Be-
willigung vom
02.12.1980 am
26.01.1981 in Blatt --
unter Neufassung
hierher ubertragen
am 16.03.2009.

im mittelbaren StraBen- bzw.
Grundstucksrandbereich und
stellen keine Einschrankung der
bestehenden Bauung und Nut-
zungskonstellation dar. Die Ein-
tragung wird aus gutachterlicher
Sicht als nicht wertrelevant beur-
teilt.




Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
Musterstralle XX, PSZ Musterstadt

447

beschrankte person-
liche Dienstbarkeit -
Leitungsrecht/-dul-
dungsrecht, Lei-
tungsrecht fur die
Mustername GmbH,
Dortmund (Dort-
mund HRB ----- ).
Eingetragen mit Be-
zug auf die Bewilli-
gung vom
22.08.1978 am
19.10.1978 in Blatt ---
und Uber Blatt ----
unter Neufas-sung
hierher Uber-tragen
am 16.03.2009.

Entsprechende Rechte sind bei
vergleichbar bebauten und ge-
nuizten Grundstucken ublich,
bzw. notwendig und dienen in
der Regel der ErschlieBung des
Umfeldes als auch des betroffe-
nen Grundstucks. Derartige Lei-
tungen verlaufen ublicherweise
im mittelbaren StraBen- bzw.
Grundstucksrandbereich und
stellen keine Einschrankung der
bestehenden Bauung und Nut-
zungskonstellation dar. Die Ein-
tragung wird aus gutachterlicher
Sicht als nicht wertrelevant beur-
teilt.

551

beschrankte person-
liche Dienstbarkeit -
Leitungsrecht/-dul-
dungsrecht, Hoch-
spannungsleitungs-re
cht mit Bau- und
Nutzungsbeschran-
kung fur die
Mustername GmbH,
Musterstadt
(Musterstadt HRB

Bewilligung vom
05.03.1979
eingetragen am
03.05.1979 in Blatt
-----, Uber Blatter ---,
---- und --- von Blatt
-- hierher Ubertragen
am 16.03.2009.

Entsprechende Rechte sind bei
vergleichbar bebauten und ge-
nutzten Grundstucken ublich,
bzw. notwendig und dienen in
der Regel der ErschlieBung des
Umfeldes als auch des betroffe-
nen Grundstucks. Derartige Lei-
tungen verlaufen ublicherweise
im mittelbaren StraBen- bzw.
Grundstucksrandbereich und
stellen keine Einschrankung der
bestehenden Bauung und Nut-
zungskonstellation dar. Die Ein-
tragung wird aus gutachterlicher
Sicht als nicht wertrelevant beur-
teilt. Die Bebauungsbeschran-
kungen wurde im Zuge der Er-
richtung des Gebaudes beruck-
sichtigt.

3,69

433, 449,
555

beschrankte persén-
liche Dienstbarkeit -
Leitungsrecht/-dul-
dungsrecht, Be-
schrankte personli-
che Dienstbarkeit
(Ver- und Entsor-
gungsleitungsrecht)
fur Musterstadt.
GemaR Bewilligung
vom 17.12.2008,
eingetragen mit Rang

Entsprechende Rechte sind bei
vergleichbar bebauten und ge-
nutzten Grundstiicken ublich,
bzw. notwendig und dienenin
der Regel der ErschlieBung des
Umfeldes als auch des betroffe-
nen Grundstucks. Derartige Lei-
tungen verlaufen ublicherweise
im mittelbaren StraBen- bzw.
Grundstucksrandbereich und
stellen keine Einschrankung der

10
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Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
Musterstralle XX, PSZ Musterstadt

vor Abteilung Ill Nr. 1
am 16.03.2009

bestehenden Bauung und Nut-
zungskonstellation dar. Die Ein-
tragung wird aus gutachterlicher
Sicht als nicht wertrelevant beur-
teilt.

1.2,3;
4,5, 6,
7,8,9

431, 432,
433, 447,
448, 449,
551, 553,

555

Vormerkung - Wie-
derkaufsrecht/Ruck-
AV, Ruckauflassungs-
vormerkung far
Musterstadt. GemdRB
Bewilligung vom
17.12.2008, ein-
getragen mit Rang
nach Abteilung Il Nr.
1am 16.03.2009.

Im Rahmen des Grundstuckser-
werbs von der Stadt Musterstadt
hat sich der Eigentumer einer
Bebauungsverpflichtung
innerhalb von 2 Jahren
unterworfen. Diese wurde erfullt.
Das Recht kann zur Loschung
gebracht werden.
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Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

2.4 Rechte, Lasten und Beschrénkungen auRerhalb des Grundbuches
Baulastenverzeichnis

Die Baulast ist eine offentlich-rechtliche Verpflichtung, die den Grundstiickseigentiimer zu einem sein Grundstiick
betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen verpflichtet, das sich aus dem offentlichen Baurecht ergibt.

Baulastenverzeichnis: Baulasten liegen
Baulastenauskunft vom: vor 06.12.2023

Erléduterungen zu Baulasten

GemaR vorliegender Auskunft des Bauordnungsamts der Stadt Musterstadt vom 06.12.2023 sind zu Lasten der
Bewertungsflurstiicke Baulasten folgenden Inhalts eingetragen: Baulastenblatt-Nr. 2590 - Flurstiicke 447, 431,
432, 433, 448, 449, 551, 553, 555-

Der/Die jeweiligen Eigentiimer des Grundstiickes in Musterstadt, MusterstraReXX, PSZ Musterstadt Gemarkung
Mustername, Flur 34, Flurstiicke 447, 431, 432, 433 448, 449, 551, 553 und 555 verpflichtet sich das 6ffentliche
Baurecht so einzuhalten, als ob diese Flurstiicke zusammen ein einziges Baugrundstiick bildeten
(Vereinigungsbaulast) Fiir diese Wertermittlung wird die bestehende Vereinigungsbaulast als nicht wertrelevant
eingestuft. Im Falle einer baulichen Veranderung (z.B. einer Erweiterung) ist sie entsprechend zu beachten.

Dies ist allerdings nicht Gegenstand dieser Bewertung. Hier wird der Ist-Zustand bewertet. Baulastenblatt-Nr.
-—-Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks in Musterstadt, Musterstralle XX, PSZ Musterstadt Gemarkung
Mustername, Flur 34, Flurstiick 449, 433, 555, verpflichtet sich zugunsten des Grundstiicks in Musterstadt,
MusterstraRe XX, PSZ Musterstadt, Gemarkung Mustername, Flur 34, Flurstiicke 447, 431, 551, 448, 432, 553
die im Lageplan griin schraffierte Fldche standig von baulichen Anlagen freizuhalten, so dass iiber diese
Zuwegung der Einsatz von Feuerlésch-, und Rettungsgeraten jederzeit moglich ist. Den Baulastbegiinstigen wird
die Benutzung dieser Fliache als Zuwegung zu ihrem Grundstiick, sowie die Verlegung von Ver- und
Entsorgungsleitungen gestattet

(Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht).

Die Flurstiicke 449, 433 und 555, werden aufgrund der bestehenden Baulast in dieser Wertermittlung ohne
weiteren Wertansatz beriicksichtigt. Eine Bebauung ist nicht méglich.

Rechte, Lasten und Beschrinkungen auRerhalb des Grundbuches
Denkmalschutz:
Das zu bewertende Objekt steht nicht unter Denkmalschutz.

Sanierungsgebiet :'

Das Objekt liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.
12



Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

2.5 Altlasten/Kontaminierung

GemaR vorliegender Auskunft des Amts XX der StadtMusterstadt vom 28.11.2023 sind die Bewertungsflurstiicke
frei von einem Altlastenverdacht.

13



Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

2.6 Baubeschreibung und Erléuterungen zur Objektbesichtigung

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des
Sachverhalts, vor allem bei der Ortsbesichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
Beschrieben werden liberwiegende Ausstattungsmerkmale, die im Detail abweichen konnen.

Vorhandene Bauschdaden kénnen nur insoweit beriicksichtigt werden, wie sie zerstorungsfrei im Ortstermin
erkennbar waren. Die Beschreibung von Bauschaden wie tierische oder pflanzliche Schidlinge, RohrleitungsfraR,
Asbestriickstande u.a. kdnnen daher unvollstandig sein. Die Qualitat des Brand-, Warme- und Schallschutzes
wurde nicht Giberpriift. Einbauten bzw. Méblierung wurden nicht erfasst und sind nicht Inhalt der Bewertung,
auBer bei expliziter Erwadhnung.

Die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tiiren, Heizungen, Beleuchtungen usw. wurde nicht Gber-priift und wird in
diesem Gutachten als funktionsfahig unterstellt.

Zum Ortstermin am 09.11.2023 konnte das Bewertungsobjekt vollstdndig besichtigt werden. Es war Zeitpunkt der
Besichtigung vermietet.

Baubeschreibung
Baujahr ][2009/2012
Anzahl Vollgeschosse 2, nicht unterkellert

Anzahl Wohneinheiten

Anzahl Gewerbeeinheiten 1 bis 2 (Produktions- und Lagerhalle mit Buroflachen)

I Bauweise Stahlkonstruktion

lAuBenwénde I Porenbetonplatten

I Dachkonstruktion I Thermodach mit Lichtbandern

ITreppenhaus | Stahlbetonkonstruktion mit Naturstein- und Fliesenbelag
| Fenster Aluminiumfenster, Isolierverglasung

[Bodenbelége Fliesen, Teppich- und Laminatboden_, Halle Betonboden

Ji

Heizung Gas-Zentralheizung, Heizkorper
—_  —_————————————————————————————————————————————————

elektrische Durchlauferhitzer an den jeweiligen Ver-

Warmwasserbereitung braiichasiatian

separates WC ja

——

Sanitarausstattung durchschnittlich bis gut

S | S | —

Balkon/Terrasse nein

IAuBenanlagen Freilagerflachen und Begrinung

I Parkmaglichkeit 20 AuBRensteliplatze
Gesamtausstattung durchschnittlich bis gut
14
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Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

Der Warmedammstandard entspricht grundsatzlich den

Vorgaben der ursprunglichen Baugenehmigung.

Energiestandard Weitere Aussagen zum energetischen Zustand konnen,

aufgrund des fehlenden Energieausweises, derzeit nicht
getatigt werden.

Ginesiesel Eine Zertifizierung nach LEED, Breeam, DGNB, oder ahnli-
S ches besteht nicht.

Unterhaltungszustand l durchschnittlich

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen so-
wie der technischen Ausstattung und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser, etc.) wurde nicht gepruft; im Gut-
achten wird die Funktionsfahigkeit vorausgesetzt, soweit
dies nicht abweichend beschrieben wird. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

Im Rahmen der Objektbesichtigung konntet das gesamte
Bewertungsobjekt von innen besichtigt werden.

Besonderheiten

Das gesamte Grundstuck ist mit einer Zaunanlage einge-
friedet.

Die bertcksichtigten Flachen wurden der vorliegenden Fla-
chenberechnung entnommen und anhand der vorliegen-
den Plane zum Zwecke der Bewertung durch die Unter-
zeichnerin plausibilisiert.

Gebdudelibersicht
Auf dem Grundstiick befindet sich eine zweigeschossige, nicht unterkellerte, Lager- und Produktionshalle
sowie 20 Auenstellplatze.
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Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

3. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Allgemeines:
Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungsverordnung

(ImmoWertV 2021) festgelegt. Vorgesehen sind das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertver-fahren und das
Sachwertverfahren. Das anzuwendende Verfahren ist im Einzelfall unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstiicken ab, die hinsichtlich der
ihren Wert beeinflussenden Merkmale (z.B. Lage des Grundstiicks, Baujahr und GroRe des Gebaudes, Bauart und
Ausstattung) mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend iibereinstimmen (§ 24 ff. InmoWertV 21). Ein Preisvergleich
fur bebaute Grundstiicke ist im Allgemeinen nur dann méglich, wenn die baulichen Anlagen der Vergleichsgrundstiicke
hinsichtlich Baualtersgruppe, Ausstattung und Zustand anndhernd mit denjenigen des Bewertungsobjektes
tibereinstimmen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor zur Anwendung kommen.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV 21) beruht im Wesentlichen auf einer nach technischen
Gesichtspunkten durchgefiihrten Wertermittlung. Es findet entsprechend den Gepflogenhei-ten des
Grundsticksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines
vergleichbaren Gebdudes fiir den Wert ausschlaggebend sind. Das ist 2.B. bei eigengenutzten bebauten Grundstiicken
der Fall, in erster Linie bei Ein- und Zweifamilienhdusern.

Der Sachwert umfasst den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen (Gebdudewert) sowie den Wert der
AuBenanlagen. Zur Ermittlung des Gebdudewertes wird aus den zur Errichtung der baulichen Anlagen
erforderlichen Aufwendungen der Zeitwert zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

Der Bodenwert wird fiir das Sach- und das Ertragswertverfahren benétigt und ist in der Regel durch Preisvergleich zu
ermitteln. Erist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i.d.R. im Ver-gleichswertverfahren grundsitzlich
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-stiick unbebaut ware. Bei der Bodenwertermittlung in
bebauten Gebieten kdnnen der Zustand und die Struktur der das Gebiet pragenden Bebauung zu beriicksichtigen sein.
Der Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Um zu einer sicheren Aussage zu kommen, ist
eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke erforderlich (§ 40 ff InmoWertV 21).

Neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke kann zur Ermittlung des Bodenwertes auch ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit
den vorhermrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15
immoWertV 21 gebildeten Bodenrichtwertzone tibereinstimmen. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte
fir normal zugeschnittene Grundstiicke, die vom jeweiligen Gutachterausschuss aufgrund der Kaufpreissammlung
ermittelt werden. Dabei werden Kaufpreise, die durch ungewoéhnliche oder personliche Verhiltnisse beeinflusst sind,
nicht bertcksichtigt.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV) wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus einem bebauten

Grundstiick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fiir den Wert des Grundstiicks ist. Dieses trifft z.B.
bei vermieteten Mehrfamilienhdusern und gewerblich oder gemischt genutzten Grundstiicken zu.
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Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

Das Ertragswertverfahren geht von der Annahme aus, dass der Grundstiickswert sich als gegenwartiger Wert
(Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, die der Eigentiimer aus seinem Grundstiick erzielen kann.

Bewertungsobjekt:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Betriebsstatte mit Produktions-, Lager- und Buroflachen.
Derartige Objekte werden am Grundstiicksmarkt zur Renditeerzielung nachgefragt. Aus diesem Grunde wird fir
das Objekt das Ertragswertverfahren sowie erganzend hierzu das Sachwertverfahren angewandt. Der Bodenwert
wird aus den Bodenrichtwerten des Grundstiicksmarktberichtes des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Musterlandkreis und die Stadt Musterstadt sowie aus boris.nrw.de abgeleitet.
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Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
Musterstralle XX, PSZ Musterstadt

4. Bodenwert

Erlduterungen zum Bodenwert

GemaR § 14 Abs. 1 ImmoWertV21 ist der Bodenwert ,,ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
... zu ermitteln.” D.h. es ist der Wert des Bodens anzusetzen, der sich fiir ein unbebautes fiktives Grundstiick
ergeben wiirde. Inshbesondere die Lage und die Nutzbarkeit stellen hierbei die wertbestimmenden Faktoren dar.

Die bei der Bodenwertermittlung maRgebliche Nutzbarkeit eines Grundstiicks ergibt sich nach § 5 Abs. 1
ImmoWertV21 aus der planungsrechtlich zuldssigen bzw. lagetypischen Nutzung.

Im gegebenen Fall ergibt sich die planungsrechtlich zul3ssige und fiir die Bodenwertermittiung maRgebende
Grundstiicksnutzung aus § 30 BauGB.

Der Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Um zu einer sicheren Aussage zu
kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke erforderlich (§ 25 ImmoWertV
21). Aus der ndheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind der Sachverstandigen keine Kauffélle fiir
vergleichbare baureife Grundstiicke bekannt.

Neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes auch
objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte herangezogen werden (§ 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter Beriicksichtigung von Lage und
Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nutzung, ErschlieRungszustand und jeweils
vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche
Lagewerte fiir normal zugeschnittene Grund-stiicke, die vom Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden
Sitzungen aufgrund der Kaufpreis-sammlung ermittelt werden. Dabei werden Kaufpreise, die durch ungewohnliche
oder personliche Verhaltnisse beeinflusst sind, nicht berticksichtigt.

BORIS.NRW Bodenrichtwerte-Details (Beispiel)

Lage und Wert

Gemeinde Musterstadt
Postleitzahl PSZ
Gemarkung Mustername
Gemarkungsnummer sz
Ortsteil Musterstadt
Bodenrichtwertnummer |
Bodenrichtwert 145,00 €/qm
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023
Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Gewerbegebiet
Geschosszahl Il
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Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
Musterstralle XX, PSZ Musterstadt

Bemerkung Musterstrale

Anpassung des Bodenrichtwerts an die ortlichen Gegebenheiten:

Aus gutachterlicher Sicht erfolgt, unter Beriicksichtigung der Lage und Nutzung, keine Anpassung. Die
Bewertungsflache stimmt hinlanglich mit dem Richtwertgrundstiick iiberein.

Der ermittelte Bodenrichtwert von 145,00 €/gm wird als marktgerecht eingestuft und fiir eine Teilflache von
3.407 gm zur Wertermittlung iibernommen. Die verbleibende Teilflache von 227 gm wird unter
Beriicksichtigung der bestehenden Baulast ohne weiteren Wertansatz beriicksichtigt.

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenfiche! | Netenfiache r-en- Roder:
1 2 tier- wert

e Bezeichnung m?2 EUR/mM2 m?2 EUIS/m m?2 EUIj/m lich* EUR

Gebaude- und Freifla-
1 |che 3.407 145,00 227 0,00 ja 494.015

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teil-
flachen beriicksichtigt und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 494.015
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Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

5. Sachwertermittlung

5.1 Wert der baulichen Anlagen
Allgemeines:

Der Sachwert bzw. der Wert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der sogenannten Normalher-
stellungskosten ermittelt.

Die Normalherstellungskosten (NHK), angegeben in €/qm Bruttogrundflache (BGF) - berechnet nach DIN XXX
von XXXX/XX - sind abhangig vom Gebaudetyp, der Ausstattung, der Bauweise und dem Ausbaustand des
Wertermittlungsobjektes. Sie werden nach den Ausfithrungen der Bewertungsliteratur und den Erfahrungen des
Gutachters auf der Basis heutiger Baupreise angesetzt. Grundlage fiir die Ermittlung sind dabei insbesondere die
in Anlage 4 zur InmoWertV21 veréffentlichten Normalherstellungskosten 2010 (NHK XXXX). Auf der Basis der
NHK XXXX hat die Arbeitsgemeinschaft der Gutachterausschussvorsitzenden in Musterbundesland ein
Sachwertmodell entwickelt, das Grundlage fiir die Ableitung der Sachwertfaktoren fiir den Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte im Musterlandkreis und die Stadt Musterstadt ist und welches von der Gutachterin
angewendet wird.

Die objekt- und  ausstattungsbezogenen  Normalherstellungskosten  werden  daraus  unter
Beriicksichtigung des Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag, der die Preisentwicklung seit 2010
widerspiegelt, abgelei-tet. Die Normalherstellungskosten enthalten bereits die objektspezifischen
Nebenkosten.

Die Normalherstellungskosten je gm Bruttogrundfldche oder m? Bruttorauminhalt ergeben multipliziert mit der
Bruttogrundfliche bzw. dem Bruttorauminhalt den Herstellungswert des Gebaudes.

Zusatzlich sind noch die besonderen Bauteile, die nicht zur Bruttogrundflache zdhlen, sowie die AuRenanlagen
zu beriicksichtigen.

GemaR § 35 Absatz 2 ImmoWertV21 wird der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen
(insbesondere Aufwuchs), soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach
den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Mittlerweile hat sich in der Wertermittlungspraxis die Vorgehensweise durchgesetzt, die AuRenanlagen
pauschal als Prozentsatz der Hauptanlage zu erfassen, da mit dieser im engen Zusammenhang stehend.
Uberdurchschnittliche Aufwendungen finden i.d.R. auf dem Immobilienmarkt keine Beriicksichtigung im
Kaufpreis. Ublicherweise werden AuRenanlagen je nach Qualitit zwischen 3 und 10 % der Herstellungskosten
der Gebaude angesetzt.

Bewertunggbiekt:

Das Bewertungsobjekt entspricht dem Gebdudetyp 15.3 der NHK XXXX. Bezogen auf das Jahr XXXX werden dem
Typ Herstellungskosten je qm Bruttogrundflache (BGF) in Abhangigkeit vom Gebdudestandard zugeordnet. Fiir
diese Wertermittlung wird von einem mittleren bis gehobenen Standard ausgegangen. Die einzelnen
Ausstattungsmerkmale des Gebdudes wurden mitihren prozentualen Anteilen den einzelnen Standards gemaR
Anlage 4 zur ImmoWertV 21 zugeordnet.

Die Ermittlung der Herstellungskosten ist der nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen.
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Lager- und Produktionshalle nebst Biroflache
MusterstraRe XX, PSZ Musterstadt

Allgemeines:
Das Wertermittlungsobjekt ldsst sich am Wertermittlungsstichtag nicht mehr zum Herstellungswert verkaufen,

da durch sein Alter eine Minderung des Wertes eingetreten ist. Diese Wertminderung wegen Alters (§ 38
ImmoWertV21) bestimmt sich nach der Restnutzungsdauer und der Gesamtnutzungsdauer von Ge-bduden.

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Ist die bei ordnungsgemaRem
Gebrauch tbliche Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen durch Instandsetzungen oder Moderni-
sierungen verlangert worden oder haben unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten zu einer
Verkiirzung der Restnutzungsdauer gefiihrt, wird bei der Bestimmung der Wertminderung wegen Alters die
geanderte Restnutzungsdauer und die fiir die baulichen Anlagen iibliche Gesamtnutzungsdauer zugrunde
gelegt. Dabei ist je nach Art und Nutzung des Gebdudes von einer gleichmaRigen oder von einer mit
zunehmendem Alter sich verandernden Wertminderung auszugehen, in der Regel jedoch von einer
gleichm&Rigen Wertminderung (§ 38 ImmoWertV).

Der Einfluss von Modernisierungen auf die Restnutzungsdauer bei Gewerbe- und Industriegebduden wird
tiblicherweise in Anlehnung an die Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz1 ImmoWertV 21 bestimmt.

Bewertungsobjekt:

Entsprechend der Geb3udeart und Ausstattung wird It. Angaben in der Wertermittlungsliteratur und den
Erlduterungen in Anlage 1 zur ImmoWertV 21 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1) von einer mittleren wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren fiir Gewerbe- und Industriegebaude als Orientierungswert ausgegangen.
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Musterlandkreis Musterstadt legt im
Grundstiicksmarktbericht 2023 eine Gesamtnutzungsdauer von einheitlich 50 Jahren zugrunde. Die
Alterswertminderung erfolgt linear.

Das Gebaude wurde 2009 bzw. 2012 errichtet. Bezogen auf das Baujahr und den Zustand ergibt sich eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes von 39 Jahren.

Fur die AuRenstellpldtze wird aufgrund des ortlichen Eindrucks ebenfalls eine Restnutzungsdauer von 39
Jahren angesetzt.

Die Alterswertminderung des Gewerbeobjektes und die AuRenstellpldtze betragt 22,0 %.

Marktanpassung

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen, den nach technischen
Gesichtspunkten ermittelten Wert des Grundstiicks darstellt. Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abgeleitet. Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist
dadurch gekennzeichnet, dass im Verkaufsfall je nach Marktlage der Sachwert der Immobilie nicht unbedingt

dem blichen Kaufpreis entspricht.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Musterlandkreises und die Stadt Musterstadt leitet fiir
Gewerbe- und Industriebgebédude keine Sachwertfaktoren ab.

Es handelt sich daher um einen marktunangepassten Marktwert.
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Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
MusterstralRe XX. PSZ Musterstadt

Wertminderung wegen besonderer objektspezifischer Merkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV21) sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicks-markt
Ublichen abweichen. Dies kénnen beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurch-schnittlicher
Erhaltungszustand und bestehende grundstiicksbezogene Rechte oder Belastungen (§ 46 ff InmoWertV21) sein.
Sie werden durch Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Wertminderungen kénnen auch wegen Baumangeln oder
Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV21) eintreten. Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen
Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachtens moglich, jedoch nicht in einem Verkehrswertgutachten. Die Kosten
zur Beseitigung von Baumangeln und Bauschdden werden dann nur pauschal und in dem beim Ortstermin
offensichtlichen Ausmal? berticksichtigt.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmal zu be-
riicksichtigen.
Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 1 Produktions- und Lagerhalle

Gebaudetyp 15.3 Betriebs-/Werkstatten, mehrgeschossig, hoher Hallenan-
Ausstattungsstufe ::7
Gewerk Standardstufe ' wagungs-| Anteiliger
anteil 2 | Kostenkenn-
wert *

1 2 3 4 5] EUR/m2 BGF
AuBenwdnde 100,0 100 57,88
Konstruktion 100,0 100 57,88
Dach 100,0 100 57,88
Fenster und AuBenturen 60,0 | 40,0 100 66,82
Innenwande und -tliren 40,0 | 60,0 100 71,28
FuRbbdden 40,0 | 60,0 100 71,28
Sanitdreinrichtungen 40,0 | 60,0 100 71,28
Heizung 100,0 100 80,22
Sonstige technische Ausstattungen 100,0 100 80,22
Kostenkennwert Stufe * (EUR/m2 521 722 | 899 ) 614
BGF)
' Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1 normiert.
2 Die Ansatze fur den Wagungsanteil werden (ber alle Gewerke auf eine Summe von 100 normiert.

Tabellarische NHK * 614 EUR/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr * 614 EUR/m? BGF

Indexwert zum Stichtag 1,8170 (Gewerbliche Betriebsgebdude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal
2023)

Herstellungskosten zum Stichtag * 1.115 EUR/m? BGF

*ohne Baunebenkosten
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Lager- und Prpduktipnshalle nebst Biirpflache
MusterstraRe XX, PSZ Musterstadt

Ermittlung der BGF
In Gebdude Faktor/ | Lange Breite Hohe Flache BGF
Beschreibung Geschosse m m m m?2 m?2
1 |EG 1,00 50,00 30,00 1.500,00 | 1.500,00
1 |EG Treppenhausvorbau 1,00 6,90 3,50 24,15 24,15
1 |0G 1,00 50,00 30,00 1.500,00 | 1.500,00
1 |OG 1,00 6,90 3,50 24,15 24,15
Summe Produktions-
und Lagerhalle 3.048,30
Summe Gesamt 3.048,30
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Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache

Musterstrafie XX, PSZ Musterstadt

5.5 Sachwert (Marktwert)

Sachwert (Marktwert)

— Alters-
< Grdst.-teilfia- Herstellungskosten der Alterswert- wertg.

:I:ude- che-Nr. Bl SRR baulichen Anlagen* minderung Herst.-

) kosten
Gebdaude jahr | Jahre Anzahl EUR |%BNK|Ansatz | 9% EUR
Produktions-

1 | und Lagerhalle 2009] 50 | 39 | 3.04830 m2BGF| 1.214]19,00|Linear |22,00] 3.434.930
2 | AuBenstellplatze 2012] SO | 39 20,00 Stk.| 4.500]19,00|Linear J22,00 83.538
Z

3.518.468

* Baupreisindex (1) Gewerbliche Betriebsgebdude (Basis 2010): 3. Quartal 2023 = 1,8170

Alterswertgeminderte Herstellungskosten 3.518.468

+Zeitwert der AuBenanlagen 5,00% 175.923

Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 3.694.391

+Bodenwert 494.015

Vorlaufiger Sachwert 4.188.406

+Marktanpassung 0,00% 0

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 4.188.406

SACHWERT 4.188.406

* Baupreisindex (1) Gewerbliche Betriebsgebdude (Basis 2010): 4. Quartal 2020 = 1,2930; (3) Wohnge-
bdude (Basis 2010): 4. Quartal 2020 = 1,2830
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Ertragswert Ertragswert

Lager- und Produktionshalle nebst Biiroflache
MusterstraBe XX, PSZ Musterstadt

(Marktwert)
Nutzung
i 2
In Gebdude RND | Zins | Ein- | Flache REERE [ RoE B~
(Stk.)] denvz.
Nutzung / Beschreibung |Jahre | % i m? Ist e EUR EUR/a
ten setzt
g | 1 |Buro/ Obergeschoss 39 | 450 1| 260,00 4,77 4,77 14.882 2.148
Lager / Produktions-
g | 1 |und Lagerhalle 39 | 4,50 1 (2.390,00 4,77 4,77| 136.803| 19.738
Stellplatze aulRen (Ge-
werbe) / AuBenstell-
g | 2 |platze 39 | 4,50 20 10,00 2.400 347
(7)) ) z z
w = Wohnen, g = Gewerbe @39 450 X2 2.650,00 154.085 22.233
Bewirtschaftungskosten (Marktwert)
Nutzung instananal- Verwaltung Mictaus- Sonstiges |Summe
tung fall-
In Gebdude EUR/mM? EUR wagnis |EUR/m?
2 % X % %
/Stk. /i /Stk.
Nutzung / Beschreibung (/Stk.) HK* Einheit ROE 9% RoE | (/Stk.) ROE 9% RoE
g| 1 |Buro/ Obergeschoss 13,50 0,81] 44646| 3,00 4,00] 1,00) 1,74 32,34
Lager / Produktions- und
g | 1 |Lagerhalle 4,00 0,2414.104,09| 3,00 4,00 1,00] 1,74 15,73
Stellplatze aul3en (Ge-
g | 2 |werbe)/ AuBRenstellplatze 31,00| 0,57 45,00 | 37,50 4,00 67,33
* Bezug: Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten 01814
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Roher- Reiner- Ge- Bar-
Nutzun i.- Boden-
8 trag R trag baude- | wert- et
in Gebdude kosten verzins.| "©¢" | faktor
trag
Nutzung /Beschrel- | pipre | euria | eurma | Eura | Eursa EUR
bung
Biiro / Oberge-
g| 1 |schoss 14.882 4.813 10.069] 2.148 7.921]18,2296| 144.396
Lager / Produkti- 1.741.60
g | 1 Jons- und Lagerhalle 136.803 21.528 | 115.275| 19.738 95.537] 18,2296 1
Stellplatze auBen
(Gewerbe) / AulRen-
g | 2 |stellplatze 2.400 1.616 784 347 437]18,2296 7.966
z
z 1.893.96
w =Wohnen, g = Gewerbe X 154.085 X 27.957 X 126.128 22.233 X 103.895 3
Ertragswert der baulichen Anlagen
Z Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzin- 1.893.963
sung) x Barwertfaktor
+ Bodenwert 494.015
ERTRAGSWERT 2.387.978
Flachen- und Ertragszusammenstellung (Marktwert)
Gebaude-Nr. WOHNEN GEWERBE
Gebaude Flache (m?) ROE (EUR) Flache (m?2) ROE (EUR)
Produktions- und Lager-
1 |halle 2.650 151.685
2 |AuBenstellpldtze 2.400
z ) Z 2.650 Z 154.085
Gesamte WNFIL. (m?) 2.650
Gesamtrohertrag (EUR) 154.085
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Erlduterungen zum Ertragswert

In dieser Objektgruppe steht die Erzielung von Renditen im Vordergrund. Das
Sachwertverfahren wird zur Stiitzung des Ertragswertverfahrens durchgefiihrt.

Mieten und Pachten:

Nachhaltig erzielbare und marktiibliche Mieten:

Quelle Art Ausweisung
HypZert Studie, Bewer- |Kennzahilen fir groBflachige Produktionsim- | 2,00 - 6,00 €/gm Hal-
tung mobilien, marktiibliche Mieten lenmiete zzg|.
von Industrieimmobilien Halle 1,00 - 3,00 €/gm NFL
2020 Buro
HypZert Newsletter 3/2021 | Durchschnittsmiete Produktion und be- | @ 2,92 €/gm NFL
- Mieten Deutsche Reit triebliche Logistik
12/2020
industriemieten.de Mieten far Lager-, Produktions- und Fabrik-
hallen in Abhangigkeit von den Objektmerk- | 4,25 - 5,25 €/gm NFL,
malen (bekranbar) Mittelwert 4,75 €/gm
Marktrecherche Hallen- und Produktionsflache 4,90 - 5,00 €/gm NFL
Towista - Hallen 3,50 - 6,00 €/gm NFL
- Buroflachen 6,00 - 15,00 €/gm NFL
Mietansatz

Die Gewerbelage wird als mittel und das Nutzflichenangebot als gut beurteilt. Es handelt sich um ein
Bestandsobjekt, welches die erhdhten energetischen Anforderungen nicht erfullt und als Logistikimmobilie nur
eingeschrankt nutzbar ware. Die Gutachterin setzt vereinbarten Mieten, wel-che der vorstehenden Tabelle zu
entnehmen sind, an.

Die angesetzten Mieten bewegen sich, dem Mietobjekt und den Zustand der Mietflachen entsprechend innerhalb
der Bandbreiten des Mietspiegels und werden als nachhaltig erzielbar zur Wertermittlung tibernommen. Es
handelt sich hierbei um die Ist-Mieten.

Der vorliegende Mietvertrag wurde vom 01.11.2021 fest fur 10 Jahre geschossen. Es wurden zwei
Verlangerungsoptionen von jeweils 5 Jahren vereinbart. Die Miete wurde indexiert auf Basis der Ver-
braucherpreisindex von Deutschland (Basis 2015 = 100). Eine Anderung erfolgt erstmals nach 5 Jahren. Die
Instandhaltung an Dach und Fach obliegt dem Vermieter.

Die Stellplatze werden zu einer marktiiblichen Miete von 10,00 €/Stellplatz beriicksichtigt.

Zinssétze fir die Kapitalisierung:

Der Gutachterausschuss des Musterlandkreises und die Stadt Musterstadt hat fir Gewerbe- und Industrieobjekte
einen Liegenschaftszinssatz von X,00 % mit einer Standardabweichung von +/- 0,8 % abgeleitet. Die Fachliteratur
(Kleiber/IVD Gewerbepreisspiegel 2024) nennt fir Lager- und Produkti-
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onshallen von XXX bis X,XX %. Aufgrund der Erfahrung der Gutachterin, Riicksprache mit ortsansassigen
Marktteilnehmern und unter Beriicksichtigung des aktuellen Marktgeschehens sowie der tatsachlichen
Gegebenheiten, insbesondere unter Beriicksichtigung der Lage, halt die Sachverstandige einen objektspezifischen
Liegenschaftszins von X, XX % fiir das Bewertungsobjekt als angemessen.

Bewirtschaftungskosten:

Die in der Wertermittlung ermittelten Bewirtschaftungskosten, welche der vorstehenden Tabelle zu
entnehmen sind, liegen innerhalb einer orts- und objekttypischen GroRenordnung. Alle Einzelsatze
entsprechen den Richtlinien der Immobilienwertermittiungsverordnung.

Seit 01.01.2023 regelt das Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO,KostAufG), dass ein Teil der CO,-Kosten im
Gebaudesektor nicht nur vom Mieter, sondern anteilig auch vom Vermieter zu tragen ist. Je nach Energieeffizienz
des Gebaudes und Nutzungsart ergibt sich ein bestimmter Anteil der CO2.Kosten, der beim Eigentiimer/Vermieter
verbleibt und somit den Reinertrag der Immobilie mindert. Dieser vermieterseitig zu tragende Anteil der CO,-
Abgabe ist den nicht umlagefahigen Betriebskosten zuzuordnen, die bei der Markt- und Beleihungswertermittiung
auf Basis des Ertragswertverfahrens beriicksichtigt werden soliten.

Die angesetzte CO2-Abgabe wird im Rahmen der Ertragswertermittlung basierend auf dem Berechnungsmodell der
HypZert-Fachgruppe Energie & Umwelt beriicksichtigt. Basis der Ableitung des Umlagebetrags ist ein CO,-Preis von
60,00 €/t 2zgl. MwSt., also dem Mittelwert der ab dem Jahr 2026 angestrebten Handelsspanne. Bei
umsatzsteuerpflichtigen gewerblichen Vermietungen kénnen andere umsatzsteuerliche Betrachtungen
erforderlich sein.

Ein Energieausweis lag der Gutachterin nichtvor. Es wird ein sachverstandig geschatzter Ansatz von 1,00 €/gm
Nutzflache in der Wertermittlung berticksichtigt.

Vermietungssituation, evtl. Leerstinde, derzeitige Nutzung und ggf. alternative Nutzung:

Zum Zeitpunkt der Objektbesichtigung waren die Objekte vollstandig vermietet.

Die Nachfrage nach vergleichbaren Gewerbeeinheiten wird im Umfeld des Bewertungsobjektes, un-ter
Beriicksichtigung der Lage, als gegeben eingestuft.

Die Vermiet- und Verwertbarkeit des Bewertungsobjekts wird mit normal beurteilt.

Die Drittverwendungsfahigkeit wird als nicht eingeschrankt eingestuft.
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewidhnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen wire (§ 194 Baugesetzbuch).

Nach § 6 der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Beriicksichtigung der Lage auf
dem Immobilienmarkt zu bemessen. Die Marktanpassung erfolgt im vorliegenden Fall durch den Ansatz
eines marktgerechten Bodenwertes und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz aus dem
Grundstiicksmarktbericht.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 3.634 gm groRes Grundstiick, Gemarkung Mustername, Flur 34,
Flurstiicke 431, 432, 433, 447, 448, 449, 551, 553 und 555. Das Grundsttick ist mit

einer Lager- und Produktionshalle nebst 20 Stellplatzen bebaut. Es befindet sich weit Giberwiegend in einem
baualtersgemaRen Zustand.

Fur die durchzufiihrende Wertermittlung wird vorrangig das Ertragswertverfahren angewendet. Fiir Bewertungin
dieser Objektgruppe steht die Erzielung von Renditen im Vordergrund. Das Sachwertverfahren wird zur Stiitzung
des Ertragswertverfahrens durchgefiihrt.

Die ermitteiten Immobilienkennzahlen von rd. 900,00 €/qm Nutzfliche sowie das 15,5-fache der
Jahresnettokaltmiete, bezogen auf den Marktwert, entsprechen einer angemessenen Einschatzung.
Im  Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses des Musterlandkreises und der Stadt
Musterstadt wird fir Gewerbeimmobilien ein durchschnittlicher Ertragsfaktor, bezogen auf das
Berichtsjahr 2022, von 16,3 mit einer Standardabweichung von +/- 4,1 angegeben. Der in dieser
Wertermittlung ermittelte Faktor liegt mit dem 15,5- fachen des Jahresrohertrages  entspricht,
aus Sicht der Sachverstindigen, einer angemessenen Einschitzung.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden  Umstinde und insbesondere  der  lokalen
Marktsituation wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und
Untersuchungen  auf der Basis des  Sachwerts (fiktive  Vollmodernisierung  abziglich
Modernisierungskosten) zum Wertermittlungsstichtag zu rund

2.390.000,00 €

(in Worten: zweimillionendreihundertneunzigtausend Euro)

abgeleitet.
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Ich versichere, dieses Gutachten unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen ausgearbeitet zu haben.
Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber bestimmt und darf nur fiir den angegebenen Zweck benutzt werden.
Verwendung und Vervielfaltigung durch Dritte sind nicht zuldssig. Eine Haftung gegeniiber Dritten wird
ausgeschlossen.

(Stempel HypZert) + Unterschrift

Frau Mustermann HypZert
Musterstadt, 10. Dezember 2023 (Sachverstandige)
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Art der Unterlase Status
Auskunft aus dem Altlastenkataster vorhanden
Baulastenauskunft vorhanden

Bauantrag und Baugenehmigung sowie Bauzeichnungen |vorhanden

und Flachenberechnung

Flurkarte vorhanden
Fotodokumentation vom 09.11.2023 vorhanden
Gewerbemietvertrag vorhanden
Grundbuchauszug vorhanden
Rechtsgrundlagen und Fachliteratur vorhanden
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Fotodokumentation

AuRen

AuRen
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AuRRen

Auf3en

Auf3en
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