Aktenzeichen: W2-106/2023

AUSZUG AUS DEM
GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) gemal § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.) fur das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Grol} Ippener

Stral’e, Hausnummer: Am Gewerbegebiet 32
Bebauung: Lagerhalle mit Biro und Wohnung und Garagen
Baujahr: 1992

Wohn- und Nutzflache: 1.595 m?

Gemarkung: Grol} Ippener

Flur: 13

Flursticke: 1/6

Gesamtflache: 14.874 m?
Grundbuchbezirk: Grol} Ippener
Grundbuchblatt: 792, Ifd. Nr. 1
Eigentumer:

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 04.05.2023 in der Besetzung

Vorsitzende:
Gutachter:

Gutachter:

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes fir den Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 04.05.2023 mit

1.290.000 €

ermittelt.

Hinweis:

Trotz vorheriger schriftlicher Bekanntgabe des Besichtigungstermins ist dem Gutachterausschuss
keine komplette Innenbesichtigung ermdglicht worden. Der Gutachterausschuss hat das Wertermitt-
lungsobjekt nach auflerem Anschein und den vorhandenen Unterlagen beurteilt.
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2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmafRige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Berlcksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkri-
terien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es
fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Gber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefiihrt werden kann.
Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es
sich um ,sonstige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaf-
ten, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem 6&rtlichen Verhalten auf dem Grund-
stiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand Bauland fiir Industrie.

2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben fiur die Beschreibung der baulichen Anlagen wurden den Bauakten entnommen bzw.
bei der ortlichen Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bau-
teilen beruhen auf Angaben des Mieters, der Bauunterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen
Ausfihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden
Merkmale; sie kdnnen in Teilbereichen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig
ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augen-
scheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant sind. Es
wurde nicht detailliert geprift, ob die gegenwartige Bauausfihrung mit den maf3geblichen Geneh-
migungen ubereinstimmt.

Der als Wohnung genutzte Bereich konnte vom Gutachterausschuss nicht von innen besichtigt wer-
den.

2.6.1 Hauptgebaude

Gebaudeart:

Gebaudetyp: Lagerhalle mit Buro und Wohnung
Aufteilung des Gebaudes:

Kellergeschoss (KG): Kein Keller

Erdgeschoss (EG): siehe Grundriss

Obergeschoss (OG): Buroraume und Wohnung, siehe Grundriss
Baujahr: 1992

Wohn- und Nutzflache It. Bauakte: 1.595.m?2

Einstufung: Die Raumaufteilung ist zweckmaRig und zeitgemal.
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Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Auflenwande / Fassade:

Innenwéande

Dach:

Aulentiren:

Fenster:

Geschossdecken:

Treppen:

Deckenflachen:

Bodenbelage:

Innenwandflachen:

Innentlren:

Sanitareinrichtungen:

Birotrakt: zweischaliges Mauerwerk mit Putz und An-
strich
Halle: Trapezbleche

massives Mauerwerk
tlw. Leichtbau

Birohaus: flaches Satteldach
Halle: flaches Satteldach mit Sandwichplatten
Rinnen und Fallrohre aus Kunststoff

Haupteingang Burotrakt: Holztlr mit Lichtausschnitt (Iso-
lierverglasung), mittlere Qualitat aus dem Baujahr
funf Sektionaltore, davon zwei elektrisch betrieben

Holzfenster mit Isolierverglasung (Baujahr 2007)
Dachluken und Lichtbander im Hallenbereich

Stahlbetondecke

offene Holztreppe im Birotrakt
Eisengittertreppe im Hallenbereich

Uberwiegend mit Tapete bzw. Anstrich
im Hallenbereich ohne Verkleidung

Linoleum

Teppichboden

Bodenfliesen im Sanitarbereich

PVC

Betonplatten auf der Loggia

Beton bzw. Betonsteinpflaster im Hallenbereich

Tapete bzw. Anstrich
tlw. Fliesen in den Sanitarraumen

glattgesperrte Holztiren tlw. mit Lichtausschnitt
in Stahlzargen
FH-Turen entsprechend Nutzung und Anforderung

WC-Anlagen im Burotrakt im EG: Herren-WC mit WC,
Urinal und Waschbecken, Damen-WC mit WC und
Waschbecken

WC-Raum im Birotrakt im OG: WC und Waschbecken
Bad in der Wohnung: nicht besichtigt

WC-Anlage im Sozialbereich: je zwei WC und Urinale so-
wie Waschbecken

Dusche im Sozialbereich: zwei Waschbecken, Dusche
mit Kabine
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Heizung: = Gaszentralheizung mit Warmwasserversorgung (Spei-
cher), Energieklasse D
= Flachheizkoérper
= Warmluftheizung im Werkstattbereich
= Halle unbeheizt

Technische Ausstattung: = (bliche Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen
= zeitgemale Schalter und Sicherungen

Besondere Bauteile: = keine
Hinweis:
Kamindéfen, Saunen, Einbaukiichen, Treppenaufziige (Lifter)

und Markisen gelten als Zubehér bzw. bewegliche Bauteile
und werden nicht mit bewertet.

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel / Bauschaden: = Hallendach tlw. undicht
= Fliesen im Sanitarbereich tlw. schadhaft
= Warmluftheizung in der Werkstatt It. Mieter nicht funkti-
onsfahig

Einstufung des Zustandes: dem Alter entsprechend mit Instandhaltungs- und Instand-

setzungsdefiziten sowie Modernisierungsstau
maBiger Unterhaltungszustand

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften

Es liegt fur das Wertermittiungsobjekt kein Energieausweis vor.

Aussagen zur Energieeffizienz des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den Energie-
ausweis zu ersetzen, werden vom Gutachterausschuss nicht gemacht.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise
durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kén-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkiirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
grofie. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermittlungsmodell mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 40 Jahren vor. Die in der ImmoWertV 2021 festgelegte Gesamtnutzungsdauer kommt insofern
nicht zum Tragen.
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Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell):
bisheriges Alter:

Modernisierungen:
(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad
(gem. Anl. 2 ImmoWertV):

Restnutzungsdauer:

40 Jahre
31 Jahre
Erneuerung der Fenster im Jahr 2007

nicht modernisiert

10 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV) sachverstandig bestimmt.

Daraus ergibt sich ein wertrelevantes (modifiziertes) Baujahr zu 2023 — 40 + 10 = 1993.

Fotos: (aufgenommen bei der 6rtlichen Ortsbesichtigung)
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Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmalfistablich)
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Die értlich vorhandene Raumaufteilung weicht, wie in Rot dargestellt, von der in den Grundrissen
dargestellten Aufteilung ab, da die Wohnung tlw. fir Birozwecke genutzt wird und das Ersatzteilla-

ger vergroRert ist.
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2.6.2 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Strom- und Wasseranschluss
Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation
Grundstucksbefestigungen: Betonsteinpflaster im stralRenseitigen und Asphalt im riick-

wartigen Bereich

Einfriedung: Ubliche Einfriedung mit Stabgitterzaun und Maschendraht-
zaun
Einfahrtstor Metall

Gartenanlage: Ziergarten und Rasenflache entlang der strallenseitigen
Grenze

Sonstige Nebengebaude: drei Blechgaragen

Einstufung der AulRenanlage: Ublich

Fotos: (aufgenommen bei der 6rtlichen Ortsbesichtigung)
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