Sachverstandigenbiiro Strobel und Spacke

Marktbeispiele — Lager/Produktion (Umkreis LK Hof & LK Wunsiedel)
Miete/Mo-

X 2
# Ort Typ Flache hat €/m Quelle
. - . ab 2.600-
L1 Minchberg (LK Hof) Lager/Logistik (beheizt) 10.200 m2 — 3,75 ImmoScout24
Logistik/Produktion - 2 _
L2 Hof (hochwertig) 10.900 m 4,00 ImmoScout24
Schwarzenbach a. d. 2
L3 Saale (LK Hof) Lagerhalle (Bestand) 8.900 m — 215 Immowelt
L4 Selb (LK WUN) Lagerhalle (Bestand) 2.000 m? — 3,00 Immowelt-Exposé
L5 Hof (Stadt) }’;’g;‘“aw Lager (ein- 554 ma 600 € 1,50  Kleinanzeigen (Privat)
Thiersheim (LK WUN, 2 - Immowelt (Suche Marktred-
L6 Umfeld) Lagerhalle 1.600 m 4.320€ =2,70 witz/Umfeld)

Abgeleitete Spannen Lager/Produktion (Angebot):

o Standard beheizt/geeignet (Bestand): =3,0—4,0 €/m? (Hof tendenziell am oberen Rand).
o Einfache Kalthallen / einfache Werkstattlager: =1,5-2,8 €/m? (breite Streuung je Zustand/Andie-
nung).

Begriindung der Mietansidtze nach Nutzung und Lage (EG/UG)
EG- UG-

Nutzung Ansatz Kurzbegriindung EG Ansatz Kurzbegriindung UG
(€/m?) (€/m?)
Unteres Marktband (Region ~6—10 €/m?). EG-Lage Abschlag ggii. EG wegen geringerer Belich-
Biiro 6,00 mit Tageslicht/Frequenz; einfache bis mittlere Aus- 5,50 tung/Adresslage; bleibt nahe am unteren Markt-
stattung — 6,00 € plausibel. band — marktgerecht.
Sozial 4.50 Funktional abgeleitet aus Biiro (=70-75 %); typische 4.00 Weitere Reduktion wegen UG-Lage und gerin-
’ Bandbreite fiir Nebenraume. ’ gerer Aufenthaltsqualitat.
Verkehr 1.50 Symbolischer Ansatz fir Zirkulationsflachen (keine 0.50 Stark reduzierter Ansatz im UG, da reine Er-
’ vollwertige Nutzflache). ’ schlieBung ohne Drittverwendungswert.
:\lst:)t:s- 380 Zwischen Biiro und Lager; einfache Funktionsraume 3.00 UG-typisch einfacher; Orientierung am unteren
tige) ’ im EG, gut nutzbar, aber ohne volle Biroqualitat. ’ Lager-/Nebenflachenband.

g Am oberen Rand Bestandsband (typ. ~3,0—4,0 . L )
Produk- 4 59 €/m?); EG-Andienung, ggf. Heizung/Bodenlast — 3,50 Im Kemband fr Bestandsproduktion; UG
tion Zuschlag vertretbar Abschlag (Andienung/Belichtung).

Lager 3,50 EG-Lager profitiert von Andienung/Niveau; gangige 3,00 Mittleres Unterband fiir einfache Lagerflachen;

Bestandsmieten in der Region.

in Region vielfach beobachtet.

EG-Werte liegen bewusst am unteren bis mittleren Marktband (Buro 6,00 €) bzw. oberem Band bei Pro-
duktion (4,50 €) sofern Ausstattung/Andienung dies stitzen.

UG-Werte tragen Lage- und Nutzungsabschliage (Belichtung, ErschlieRung, Drittverwendungswert) sachge-

recht Rechnung und liegen innerhalb der regional Giblichen Spannen.

Bewirtschaftungskosten

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

stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1],

Kapitel

3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
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Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 2.527,20 €
Instandhaltungskosten
Gewerbe Gewerbeeinheiten (G) 1.850,00 m? x 7,14 13.209,00 €
€/m?
Mietausfallwagnis
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 3.369,60 €
Summe 19.105,80 €

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

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

Grundlage
o der verfugbaren Angaben des 6értlich zustéandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

o des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
séatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinsséatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofle (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

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

o des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Hof hat keine eigenen Liegenschaftszinssatze ermittelt. In den
Empfehlungen des Immobilienverbandes Deutschland IVD werden folgende Empfehlungen fiir Liegenschafts-
zinsséatze dokumentiert:

Objektart Mittlere Spanne Mittlere Spanne Mittlere Spanne
Liegenschaftszinssatze | Gesamtnutzungsdauer = Bewirtschaftungskosten

Biiro- und Geschaftshauser 40-80% 40-60 Jahre 20-35 %

Verbrauchermarkte 6,0-8,5 % 20-40 Jahre 10-20 %

Lager- und Produktionshallen 45-85% 20-40 Jahre 15-30 %

Industrieobjekte 6,5-9,5 % 20-40 Jahre 15-30 %

Far Lager- und Produktionshallen werden Liegenschaftszinssatze zwischen 4,5 % und 8,5 % vorgeschlagen.

Die Gebaude liegen in einer I&andlichen Gegend. Eine Drittverwendung ist moglich. Die Gebaude sind flexibel
nutzbar. Der bauliche Zustand ist so weit ersichtlich befriedigend. Nutzungseinschrankungen gibt es fir die
Lage im Mischgebiet bzw. fur die Wohnbauflache.

Es wird ein Liegenschaftszins von 6,5 % angenommen

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
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Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

Tabellenart: Gesamtnutzungsdauern
Quelle: ImnmoWertV21

Gruppe: Gesamtnutzungsdauern

Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer
Bauwerksgruppe Gesamtnutzungsdauer
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40
Lager- und Versandgebaude 40
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30

Bei der vorstehenden Aufstellung handelt es sich um die in Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV 21 abgedruckten
Gesamtnutzungsdauern.
Fir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer

baulicher Anlagen abzuleiten.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Werkstattgebaude mit Biro- und Sozialtrakt. Die Nutzungsdauer
wird mit 40 Jahren beschrieben.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufthrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

gewichtete Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre

Baujahr: 1988

Wertermittlungsjahr: 2025

Gebéaudealter: 2025 - 1988 = 37 Jahre
Restnutzungsdauer: 40 Jahre - 37 Jahre = 3 Jahre

Das Gebaude wurde 2008 vermutlich im Rahmen der Nutzungsénderung saniert. (Einbau von Biiro, Werkstatt,
Sozialrdumen und Lager in die ehemalige Konfektionsfirma, sowie Errichtung von Werbeanlagen und einer
Photovoltaikanlage)

Far Wohngebaude sieht die SW-RL die Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21 vor.

Das Modell dient zur abweichenden Ermittlung der Restnutzungsdauer eines Gebaudes, wenn nicht von der
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typisierten Gesamtnutzungsdauer (GND) aus Anlage 4 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) ausgegangen werden
kann.

Die Restnutzungsdauer kann in Abhangigkeit vom Modernisierungsgrad verlangert oder verkirzt werden —
durch eine sachverstandige Einschatzung basierend auf dem Zustand der wesentlichen Bauteile.

Far gewerblich genutzte Gebaude (Werkstatten und Produktionshallen) gilt dieses Modell nicht unmittelbar,
da:

die Baukonstruktionen (z. B. Stahlrahmen, Sandwichpaneele) stark von Wohnbauten abweichen,
Nutzungsarten und -intensitaten (z. B. chemische Belastung, Maschinenerschitterung, feuchtepro-
duzierende Prozesse) erheblich variieren,

e Modernisierungsmalnahmen oft technisch-funktionaler Natur sind (z. B. Maschinengrundplatten,
Hallenkrane, Luftungsanlagen), und nicht rein baulich.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird ahnlich wie beim Modell Anlage 2 ImmoWertV21,

- Anhand des Baualters, der durchgefiihrten ModernisierungsmalRnahmen und des technischen Zu-
stands.

- Beurteilung der wesentlichen Bauteile (Dachtragwerk, Hille, Bodenplatte, techn. Anlagen).

- Abgleich mit einer typischen Gesamtnutzungsdauer (oft zwischen 30-50 Jahren fir Industriehallen;
abhangig vom Baujahr und Bautyp).

eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer begriindet:

Modellhafte Bewertung fir Gewerbeimmobilien

Gesamtnutzungsdaver 40 Jahre

Baujahr 1988

Wertermittiungsjahr 2025

Gebaudealter 37 Jahre

Restnutzungsdauer 1 Jahre

Ermittlung der Restnutzungsdauer anhand des baulichen und technischen Zustands, sowie der durchgefibrten Modernisierungsmalnahmen

U Zustand (Note 1-5) 1 = Bewertungspunktzahl (S - Gewichtu Beitrag zur
Bauteil Anteil an GND { 4 Beschreibung { - -
= ney, 5 sehr schlecht) Note) in% RND (%)

Dachkonstruktion 40 Jahre 2 guter Zustand 3 25% 0,75

Gebdudehiille/Fassade 40 Jahre 4 veraltet funktional 1 200% 02

Tragwerk/Stutzen A0 Jahre 3 Leilweise saniert 2 20% 0.4

Technische Ausstattung 40 Jahre 3 tellwelse saniert 2 25% 05

Bodenplatte 40 Jahre 3 Leilweise saniert 2 10% 0,2
100% 2,05

Maximalpunktzahl = 5-1=4

Modernisierungsfaktor = 205/4 05125

Restnutzungsdauer (RND) =

GND x Faktor 40 Jahre x 05125 = 205 Jahre

Die Sanierung ist Gber 17 Jahre her, dennoch ist vermutlich eine funktionale Verjungung des Objekts durch-
gefuhrt worden.

Der Zustand konnte nur von auBBen besichtigt werden. Die Bewertung basiert deshalb teilweise auf Erfah-
rungswerten und Annahmen.

Es wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren fur das Gebaude angenommen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
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Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksich-
tigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.5 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 799.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Werkstattgebdude bebaute Grundstuck in 95111 Rehau, Reutlichweg 28

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rehau 9363

Gemarkung Flur Flurstuck
Rehau 1813

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.08.2025 mit rd.

799.000 €

in Worten: siebenhundertneunundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Feilitzsch den, den 16. September 2025

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.
Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
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Betriebsangehdérigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

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

Eine tber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,00EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verédffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Erlauterungen siehe Komplettgutachten

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 02.06.2025) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4: Luftbildaufnahme in Komplettgutachten

Anlage 5: Fotos

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte

Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen in Komplettgutachten
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte

aus: Amtliche Topographische Karten, Top 10, Landesamt fur Vermessung und
Geoinformation, Software EADS Deutschland GmbH 2007
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