Dipl. - Ing. Joachim Low Von der Industrie und Handelskammer 6ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir
die Bewertung bebauter und

unbebauter
Grundstiicke
Amtsgericht Monschau
Laufenstral3e 38
52156 Monschau Datum: 31.08.2022
Az.: 3/21-jl-zv-agmon

Az. des Gerichts: 4 K 003/21 |

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einer Lagerhalle (Kalthalle)
bebaute Grundstiick in 52152 Simmerath-Rollesbroich, EdisonstraBBe 6

Der Verkehrswert des Grundstiicks - ohne Berlicksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il des
Grundbuchs und ohne Zubehér - wurde zum Stichtag 25.08.2022 ermittelt mit rd.

130.000,00 €

Ausfertiqung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 46 Seiten. Das Gutachten wurde in acht Ausfertigungen erstellt, davon
eine fir meine Unterlagen.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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1 Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick, bebaut mit einer Lagerhalle

Objektadresse: EdisonstraBe 6
52152 Simmerath - Rollesbroich

Grundbuchangaben: Grundbuch von Simmerath, Blatt 1378A, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung Simmerath,
Flur 14, Flurstiick 556 (1.139 m?)

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Monschau
LaufenstraBe 38
52156 Monschau

Auftrag vom 10.08.2022
(Datum des Auftragsschreibens)

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 25.08.2022

Tag der Ortsbesichtigung: 25.08.2022

herangezogene Unterlagen, Mit div. Schreiben und Telefonaten wurden die fir die

Erkundigungen, Informationen: Gutachtenerstellung bendtigten Objektunterlagen
angefordert.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfigung gestellt:

 unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 23.09.2021
Vom Sachverstéandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

* Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000

» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

» Berechnung der Bruttogrundflache und der Nutzflache
 Auskinfte von Behdrden

» Bodenrichtwert

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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1.1 Besonderheiten / MaBgaben

¢ Unter den Aktenzeichen 4 K 017/14 und 004 K 003/18 wurden mit Datum vom 10.11.2014 und
03.12.2018 bereits Gutachten erstellt. Diese werden mit diesem Gutachten aktualisiert.

» Fir die Halle besteht ein Abweichungsbescheid nach § 73 BauO NRW. Danach gestattet die
Bauaufsichtsbehdérde eine Abweichung von § 29 (1) BauO NRW. Hierdurch ist es zulassig, dass
die tragende und aussteifende Stahlkonstruktion ohne Feuerwiderstandsklasse ausgefuhrt
wird. Der Bescheid erlischt, wenn die Baugenehmigung vom 18.07.2001 unter dem
Aktenzeichen 592/2001 ihre Giiltigkeit verliert.

« Die Baugenehmigung erfolgte unter dem Vorbehalt, dass keine Arbeitnehmer beschaftigt
werden. Sollten in den genehmigten Raumen zukilnftig Arbeitnehmer beschéftigt werden, ist
ein Antrag auf Nutzungsanderung zu stellen.

* In der Baugenehmigung geforderte Anpflanzungen geman Bebauungsplan sind bisher nicht
erfolgt.

» Die Lagerhalle ist zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nach Auskunft im Ortstermin vermietet
» Die Traufhéhe der Halle betragt ca. 4,50 m, die Héhe unter First ca. 7,00 m.
« Die AuBenanlagen sind noch nicht endgultig hergestellt.

» Esbesteht Baulasten (siehe Anlage 5). Diese wirken sich nicht wesentlich auf den Verkehrswert
aus.

» Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich eine Autogastankstelle. Diese ist seit Jahren nicht
mehr in Betrieb. Es sollen Auflagen bestehen, die wirtschaftlich nicht zu erfullen sind. Daher
wird die Tankstelle in der Wertermittlung nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
der Rlckbau in etwa méglichen VerauBerungserldésen entspricht.

» Es besteht eine Dienstbarkeit fir die Gemeinde Simmerath (Recht zur Anlegung; Haltung und
Unterhaltung eines Entwasserungsgrabens). Ein solcher Graben wurde anlésslich der
Ortsbesichtigung nicht vorgefunden. Nach telefonischer Auskunft der Gemeinde Simmerath
verlauft auch dort kein Graben, sondern auf der gegeniiberliegenden StraBenseite. Vermutlich
resultiert die Dienstbarkeit aus einer nicht realisierten Planung. Die Ldschung der Dienstbarkeit
wirde auf Antrag in Aussicht gestellt.

» Die Eigentumsverhaltnisse von vorhandenem Fremdzubehdr konnten nicht ermittelt werden.

« Der ermittelte Verkehrswert unterstellt ein gerdumtes und besenreines Grundstiick/Gebaude.

* Vorhandenes Zubehdr ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten  aufgefiihrten  besonderen  wertbeeinflussenden
Umstande keine tatséchlichen Aufwendungen darstellen, sondern
lediglich die Wertminderungen eingrenzen, die ein Marktteilnehmer
bei dem Zustand des Gebaudes vermutlich vornehmen wirde
(Risikoabschlag). Es ist vor konkreten vermdgenswirksamen
Dispositionen unbedingt zu empfehlen, eine detaillierte
Ursachenerforschung und Kostenermittlung durchfiihren zu lassen.

Es wird weiter ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen tber

- die Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen von Bauméngeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung

- die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- tierische und pflanzliche Schadlinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

- Bergsenkungsschaden

durchgefihrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind im
Verkehrswert nur in dem MaBe wertmindernd (nicht tatsachlich)
bericksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die Preisfindung eines
wirtschaftlich vernlinftig handelnden Marktteilnehmers auswirken
warden.

1.2 Zu der privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen
Situation wurden teilweise mundlich eingeholt. Da diese Angaben
letztendlich nicht abschlieBend auf ihre Richtigkeit Uberprift werden
kébnnen, muss aus Haftungsgrinden die  Empfehlung
ausgesprochen werden, vor einer vermégenswirksamen Disposition
von der jeweils zustdndigen Stelle und von dem Eigentimer
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

1.3 Zu den Ausfiihrungen in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausflihrungen sowie die in der
Anlage abgelichteten Fotos erganzen sich und bilden innerhalb
dieses Gutachtens eine Einheit.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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1.4 Zum Objekt

Es handelt sich um ein bebautes Grundstick im Gewerbegebiet von
Rollesbroich, Gemeinde Simmerath. Das Grundstick ist mit einer
eingeschossigen Lagerhalle (Stahlskelett) bebaut.

Die Nutzflache der Kalthalle betragt rd. 534 m=.

Der Zustand der Halle ist baualtersgemaf3. Der Estrichboden weist
teilweise kleinere Schaden auf.

Die Halle ist derzeit vermietet, die AuBenanlagen sind nicht angelegt.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten

Ort:

StraBe:

Amtsgericht:

Grundbuch von:

Gemarkung:

Wirtschaftsart:

Brandversicherungswert:

Einheitswert:

52152 Simmerath - Rollesbroich

EdisonstralBe 6

Monschau

Simmerath
Blatt 1378A

Simmerath
Ifd. Nr. 2 Flur 14 Flurstiick 556

Gebaude- und Freiflache

Versicherer: nicht bekannt
Wert: nicht bekannt
Finanzamt: Aachen-Kreis
Wert: nicht bekannt

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

Gemeinde Simmerath:

Ortsteil Rollesbroich:

Einwohnerzahl:

Einwohnerzahl:

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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Az: 4 K003/21

2.2.1 Lage des Grundstiicks innerhalb des Ortsteils

Lage: Gewerbegebiet

Entfernungen: Entfernung zum Ortszentrum: ca. 1km
Entfernung zu einer HauptstraBe: ca. 300m
zur nachsten Bushaltestelle: ca. 500 m
zum Bahnhof in Aachen: ca. 28 km

Verkehrslage des

Grundstiicks: mittelgute Verkehrslage

Gewerbelage: gute bis mittelgute Gewerbelage

Nachbarschaft und

Umgebung: Gewerbe

2.2.2 Lage der Gemeinde

Stadteregion: Aachen

Regierungsbezirk: KéIn

Bundesland: Nordrhein - Westfalen

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: zum Hauptort der Gemeinde Simmerath ca. 3,5km
zum Sitz der Stadteregion, Aachen ca. 31km
zur Landeshauptstadt Disseldorf ca. 110 km
nach Kéln ca. 75km
nach Monschau ca. 12km
nach Duiren ca. 26 km

nachster Anschluss an

eine Bundesautobahn: A 44 von Aachen nach Eisenach
Anschluss Aachen - Lichtenbusch ca. 22km

2.2.3 Infrastruktur
Ein Lebensmittelgeschéaft ist am Ort vorhanden. Béckereien,

Metzgereien und Verbrauchermarkte befinden sich in Simmerath,
Strauch und Lammersdorf. Die nachsten Tankstellen sind in
Simmerath, Kesternich und Lammersdorf vorhanden. Die nachsten
gréBeren Einkaufsorte sind Aachen, Diren und Kalin.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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Ein Kindergarten ist am Ort vorhanden. Die nachste Grundschule
befindet sich in Lammersdorf, die nachste Hauptschule in
Simmerath. Die nachste Realschule liegt in Monschau; die néchsten
Gymnasien befinden sich in Monschau, Vossenack und Schleiden.

Arzte und Zahnarzte befinden sich in Simmerath, Kesternich,
Vossenack und Lammersdorf. Die nachsten Apotheken sind in
Simmerath vorhanden. Das nachste Krankenhaus liegt in
Simmerath.

Bankzweigstellen sind in Simmerath, Kesternich, Strauch und
Lammersdorf vorhanden. Eine Postfiliale befindet sich in
Simmerath.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Flachennutzungsplan

Darstellung:

G = gewerbliche Bauflache

2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan

Name:
Datum:
Art der baulichen Nutzung:

MaB der baulichen Nutzung:

Anmerkung:

2.3.3 Bodenordnung

Gewerbe- und Industriegebiet Rollesbroich, lll. Anderung
05.12.1998

GE = Gewerbegebiet

Grundflachenzahl GRzZ 0,8

Geschossflachenzahl GFZz 2,0

Zahl der Vollgeschosse [l

Bezuglich weiterer mdglicherweise verkehrswertbeeinflussender

Festsetzungen ist der rechtskraftige Bebauungsplan bei der
Gemeinde Simmerath einzusehen.

Das zu bewertende Grundstiick ist geméan Grundbuchauszug vom
13.06.2018 in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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2.3.4 Entwicklungsstufe und ErschlieBungszustand

(Grundstiicksqualitét)

Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden
gemaB § 3 ImmoWertVa1:
ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrag:

baureifes Land
voll erschlossen

Soweit hier bekannt geworden, ist der Zustand des Grundstlckes
als erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrdge oder Gebihren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind.

Insofern muss eine Haftung fir die ErschlieBungssituation
ausdricklich ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurden nicht Uberpruft. Bei dieser Wertermittlung
wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografische
Grundstiickslage:

Gestalt und GroBe:

Hoéhenlage zur StraBe:

Grundstiickslage:

ganz leicht hangig

StraBenfront: ca. 40m
mittlere Tiefe: ca. 30m
GrundstlicksgroBe: 1.139 m2

leicht ansteigend

Grundstiick in StraBenreihe

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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2.5 ErschlieBung

StraBenart: AnliegerstraBe
Verkehrsbelastung: StraBe zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung mit maBigem Verkehr.
StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert,

keine Gehwege, einseitig Parkstreifen

StraBenbeleuchtung: vorhanden

Anschliisse an Versor-

gungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: Strom' und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Gasanschluss liegt
in der StralBe, Kanalanschluss, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: einseitige Grenzbebauung

Grundstlickseinfriedung: keine wesentliche vorhanden

2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Vermutlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund (nicht
bekannt).

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasserschaden,
Hochwasserschaden oder Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

2.8 Immissionen und storende nachbarliche Betriebe, Altlasten

Immissionen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren durchschnittliche
Immissionen durch Larm feststellbar, verursacht durch
Gewerbebetriebe.

" Die Versorgung erfolgt gem. Auskunft im Ortstermin Uiber das Grundstiick 478

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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Altlasten:

Altlasten sind nicht bekannt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt.

Bei dieser Wertermittlung werden ungestdrte kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse unterstellt.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte:

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

In Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende, nicht bewertete
Eintragungen:

1. Beschrénkt persoénliche Dienstbarkeit fir die Gemeinde
Simmerath

2. Vorkaufsrecht fir die Gemeinde Simmerath

Schuldverhalinisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim
Verkauf geldéscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bericksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte sind nicht bekannt geworden. Es wurden vom
Sachverstandigen diesbezlglich auch keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende, nicht bewertete
Eintragungen:

siehe Anlage 5

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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3 Exemplarische Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsféahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.1 Lagerhalle

Baujahr: 2001

Ausbau: eingeschossig ohne Unterkellerung
Konstruktionsart: Skelettbau aus Stahl

Fundamente: nicht bekannt, vermutlich Beton
Umfassungswaénde: dreiseitig Trapezblech, Riickseite Gasbeton
Innenwande: keine vorhanden

Geschossdecken: keine vorhanden

Treppen: keine vorhanden

FuBbdden: Estrich

AuBenverkleidung: Trapezbleche

Innenansichten: Trapezbleche

Deckenverkleidung: Trapezbleche

Fenster: Oberlichter aus Kunststoff und Giebelverkleidungen aus Kunststoff
Tore: drei Sektionaltore

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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Tiren:

Beheizung:
Elektroinstallation:
Sanitéare Installation:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Dachentwéasserung:
Besondere Bauteile:
Belichtung / Besonnung:
Grundrissgestaltung:

Allgemeinbeurteilung:

Baumaéngel / Bauschéden:

Anmerkung:

eine fh-Ture

keine vorhanden
durchschnittliche Ausstattung
keine vorhanden

Stahlbinder

Satteldach

Trapezblech

Dachrinnen und Regenfallrohre vermutlich aus PVC
keine vorhanden
ausreichend

zweckmaBig

der bauliche Zustand ist normal, es besteht ein geringflgiger
Unterhaltungsstau

Estrich mit kleineren Schaden

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass in dem
vorstehenden Gutachten nur diejenigen Schaden aufgeflhrt sind,
die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung fiir den Sachverstandigen
einsehbar waren. Evtl. durch Einrichtungsgegenstande, Maschinen,
gelagerte Materialien oder Bepflanzungen verdeckte Schaden sind
im Rahmen dieses Sachverstandigengutachtens nicht erfasst.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert - ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il des
Grundbuchs und ohne Zubehor - fir das mit einer Lagerhalle bebaute Grundstiick in 52152
Simmerath-Rollesbroich, EdisonstraBe 6 zum Wertermittlungsstichtag 25.08.2022 ermittelt.

Grundstilicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Simmerath 1378A 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Simmerath 14 556 1.139 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei
der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe
aus dem Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert
der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner
absoluten HOhe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem  Richtwertgrundstick in  den  wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstlick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu beriicksichtigen.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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4.3 Bodenwertermittlung

Ermittlung des Bodenwerts

beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 25,00 €/ m2

Flache (m2) x 1.139 m2

beitragsfreier Bodenwert = 28.475,00 €
rd. 28.500,00 €

4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MafBgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (beziehungsweise des daflr
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuBenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Im (hier angewendeten) sog. vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum
Wertermittlungsstichtag (Barwert des Reinertrags) und dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen abgezinsten Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils derselbe
(objektspezifisch angepasste) Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktlblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatséchlichen Ertrage zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktlblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunéachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorlbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder RAumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29
Satz 1 und 2 1. 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 / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.
B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumaéngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &auBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

* nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung (m2) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)

Lagerhalle 1 Lager (kalt) ‘ ca. 534 3,00 1.602,00 19.224,00

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 19.224,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(24,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 4.613,76 €

jahrlicher Reinertrag = 14.610,24 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 5,00 % Liegenschaftszinssatz

und n= 12 Jahren Restnutzungsdauer x 8,863

kapitalisierter jahrlicher Reinertrag = 129.490,56 €

abgezinster Bodenwert + 15.874,50 €

(0,557 x 28.500,00 €)

vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 145.365,06 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 145.365,06 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €

Ertragswert des Grundstiicks = 135.365,06 €
rd. 135.000,00 €

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der in der
regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von
den diesbezlglichen Vorschriften (DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel der Initiative
Aachen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen bertiicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde
liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage

» der verfligbaren Angaben des 6&rtlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e« des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamisystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssétze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigroBe (d. h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

» eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

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
berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Diskontierter Bodenwert

Es wird der gesondert im Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert der Teilflache, die den Ertragen
zugeordnet wird, mit dem Liegenschaftszinssatz tiber die Restnutzungsdauer abgezinst.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung

insg.
Bauschaden -10.000,00 €
»  Estrich/Unterhaltungsstau -10.000,00 €

4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuBenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Geb&ude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachversténdige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert
der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Dipl.-Ing. Joachim Léw



Verkehrswertermittlung EdisonstraBBe 6, 52152 Simmerath-Rollesbroich Az: 4 K003/21 Seite 23

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und flr diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die
-Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6&rtlichen Grundstlicksmarkt fihrt im
Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den
~wichtigsten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfakiors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen) den VergleichsmafBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen
hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen 6rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6Ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaB §
36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres
ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekis in den Gesamtgrundstiicksmarkt
sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder
~£/m2 Wohnfladche" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb&udeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
.Normobjekt" bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu bericksichtigen.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebiude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z.
B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &auBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

* nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die firr vergleichbare Grundstlcke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunadchst ohne Berlicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorldufigen
Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung
erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
wvorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B.
fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Lagerhalle
Berechnungsbasis
* Brutto-Grundflache (BGF) ca. 544 m?

Baupreisindex (BPI) 25.08.2022 (2010 = 100)

163,5

Normalherstellungskosten
* NHK im Basisjahr (2010)

* NHK am Wertermittlungsstichtag

385,00 €/m2 BGF
629,48 €/m2 BGF

Herstellungskosten

* Normgebaude 342.437,12 €
Gebéaudeherstellungskosten 342.437,12 €
Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung

* Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 33 Jahre
 Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre
* prozentual 63,64 %
» Faktor 0,3636
Zeitwert

» Gebaude (bzw. Normgebéaude) 124.510,14 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 124.510,14 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 124.510,14 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 2.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 127.010,14 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 28.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 155.510,14 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,85
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 132.183,62 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 122.183,62 €

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von mir durchgefiihrt. Die
Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe
2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.
Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 385,00 €/m2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels des Verhaltnises aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher
Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese
sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Geb&udeausbau des zu bewertenden Gebaudes
gegenlber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den
durchschnittlichen Herstellungskosten des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich
wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise
getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hbhe, wie dies dem
gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1],
Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere
Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der
Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche
Priafungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kdnnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
pauschale Schatzung 2.500,00 €

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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Gesamtnutzungsdauer
siehe Ertragswertermittlung

Restnutzungsdauer
siehe Ertragswertermittlung

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berilicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten

zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

» desin[1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,

Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjekigroBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

» eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
| Summe -10.000,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begrindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf flr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaBige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermaBen in die Nahe des
Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend
von zwei Faktoren ab:

» von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

» von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme
Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten
zur Verfiigung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 135.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 122.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von
den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiéftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich
der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,0 (¢) und dem Ertragswert
das Gewicht 1,0 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in
guter Qualitét (genauer Bodenwert, Uberértlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in
sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,9 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,0 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,0 (a) x 1,0 (b) = 1,0 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,0 (¢) x 0,9 (d) =0,9.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[122.000,00 € x 0,9 + 135.000,00 € x 1,0 ] + 1,9 = rd. 130.000,00 €.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich handelt
es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen wertrelevanten
Bereichen dem Standard entsprechen oder (iber dem Standard liegen, in erhdhtem MaBe zu. Auch ist
jeweils die bauliche Beschaffenheit zu berlcksichtigen.

Wertverdnderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbericksichtigt.

Der Verkehrswert = ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs und

ohne Zubehér - flir das mit einer Lagerhalle bebaute Grundstiick in 52152 Simmerath-Rollesbroich,
Edisonstral3e 6

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Simmerath 1378A 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Simmerath 14 556

wird zum Wertermittlungsstichtag 25. August 2022 mit rd.

130.000,00 €

in Worten: einhundertdreiBigtausend Euro

geschatzt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir 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
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlichn von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder
Erflllungsgehilfen  des  Auftragnehmers  beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schéaden.

Die Haftung fir die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tGbermittelt werden, ist auf die Hohe des
fir den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Faéllen
maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

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

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt habe.

Runkel-Dehrn, den 31.08.2022

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BauO NRW:
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien flr die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber u.a.; Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

[5] Geérady u.a.: Praxis der Grundstlcksbewertung

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:

Anlage 5:

Anlage 6:

Anlage 7:

Auszug aus der StraBenkarte

Auszug aus dem Ortsplan

Auszug aus der Katasterkarte

Auszug aus dem Bebauungsplan

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Grundriss

Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte

13,1014
HR18R Smimavalh, Edizunaiaie 4

Ubersichtskarte 1:200.000, detailliert

Quelle:  Ubersichiskarte 1:200.000, MAIRDUMONT PROMOTION, Ostfildern (Kemnat)
Aktualith,  Ausgabe September 2012
Gewiihitar Mafstab:  1:200.000

(lizenziert Gber www.geoport.de)
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan

13,1014
52162 Slmemerath, Edisoneimie 4

Stadtplan, detailllert

fdem-
dehnl

Au

."r;' \
% Bawink

Quedla:
Aktualitét  Ausgabe Juli 2013
Gowlhlitor Malstab:  1:20.000

Strafienkarte 1:20.000, MAIRDUMONT PROMOTION, Ostiildam (Kemnat)

(lizenziert Gber www.geoport.de)
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte

StidteRogion Aachen lu_szug aus dem
Katastoramt Liegenschaftskataster
Zollmnetraiie 40 . :
AT .F'.:l:hlh Flurkarto MRW 1:1000
Fluratiios; 470
Flur Erstolit LM 04
Tsichmi

o 4 rian

...-!:..‘.'0‘

k=

i3

I:w.-.m

Malkstab 1 1051 P . -

= ot g i i

© Geobasisdaten: Landesvermessung NRW, Bonn

http://www.GEObasis.nrw.de
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Anlage 4: Auszug aus dem Bebauungsplan

http://www.simmerath.de

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

4

Ciim Biaubasifiiche =t m dem disser Erklining meigeibpiss Lageptan des
diffeitheh baslalllei Vermessungsingenisems, Herm
i 28,01 2004, griln sehafart darpelell

Fd i werders Gabudeadtanwand des Vorabens mil Sifungen zum
Boulastgrundstick nin el waniger aly 2,50 m yan der garmainaamen
G das Baulest- Lnd oes Besgrurdsiickes entfeml, Te vordars
Gebaugeaulemiard ofdil somil nicht die Varssssetzunpen, die i § 31
B NRW an Gabdudeabschiosswinos gestsi warden

I hematima gaber hiemmil gageniber der Bausasichiseehbnde dig

— Bffanillict-rechiliche Verpflichiung, das Baulestgrundsitok zukanfog so
21 betiaiien bew. fu mitzen, davs alme Gafihroung dinch
Brandiiberrspung 10 die Zukuhf susgeschivesen s Dan bedoutol,
dags dis grandedtelich aul dérm Beslastgruncelick an der
Hachoargranze zulBailgan Getdude (1B Grnzgeageon) und
Mrtrungan (2B, Stelinlaenatsing ) den nach [ 31 Baed WA
arfordedichan Abelend vor 5,0 m o verdeen Sabdudesulamwand des
‘Worhabenrs sinhaten milssen.

Eingatragey am! 17,05, 2004

Vesriebar.

Cirigina [ Baulzstibemanmarin O Baulesihegbnaiighet O Gemends
irmarat

Baulustenvermolehnls von  Simmersily Beulaatenblam-Nr, 1105
Balta: 1
Grundutilick: Edssonstr. §
Garmarkieng; Srrmarath Flur: 14 Flurstlick 656
|
Lid -Hit Irirasd] dhes Bt Baun njjesy
1 | [] L]

ich beabsichiipe, aul dom Grndshuck Gamarung Simmeredh, Far 14, | Baulasblbemabmeting
Fluratisk 478, geleger v 62152 Simmarath, Edisorsir, 4, im Foigandm
Bavgrundsiiick gansnnl. dig Esuchiung sner Halle zur Lagerufig und
Rewhaitung von Boglan,

1 Eaa Varlatan Bl nichl die eforderiche shstmdiache son 3 moaop 52162 Bmrmmermn
Hadihargrengs, dien Bagaslgrundssok, pn

- Ith Urarmatimi dehar hlermil pagenlaar dey Bouswiletistshbds de

dffenneh-rachihens Varpfichiung. die cern Yailisban lehleds
AbstandfiBahe auf das Baulastpunistlcs arsachng 2 lpesean, Baulinstheplinefisie
Ditan nederot, desn-dar efordeniohe Atstard 2oekhnfliper Cabiude aul
dom Bmulesiprundetlck zur Machbargrenze nichi von dissar ssbal,
SN Wan den Auitenwanden gas aut dem Beugrundeioch tu
ortkhiendan Vorhabane begimmt wirs, Ausgenommen hisrvon sind
Gab&ude, din-neoh der BauD NRW = dan Abstapoiigchen ruldsaig sind. | 52162 Simmaraih

Text
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Biulsstonverssichnie von  Semmamih

Baulastenbiall-Ny, @'}f

W

Grundsibich Edlansis 4 Salia y
Gamarkung Sirmmenslh Flur 7] Flidritiich 478
Lk bty Bpiia Benesngen

i

E

Chemahma dor Sffentich reohScnen VemdEsurg, die der sl dem

Grundstiick Gemarkung Emmarath, Fur 14, Flarsites 556 geplanien

Boakingertnlie fehlande Abstandfifiche |5 sinas Brails von 4 50 m und

r;r Tinte van 0,000, 74 m auf das Baulasigrungst ok antechnen zu
un,

Eing=mgen am: £7.-86.07
i
Verindar
mriin
O Baulosibeglirntginr
O Gemeinds Simmermth
E Rugist s

Text
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 6:

Grundriss
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Anlage 7: Fotos

Seite 1 von 4

Bild 1: Blick in die ErschlieBungsstraBe

il !HHHIJ%{LI.

Bild 2: Gebaudeansichten
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Anlage 7: Fotos

Seite 2 von 4

Bild 3: Gebaudeansichten

Bild 4: Gebaudeansichten
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Anlage 7: Fotos
Seite 3von 4

Bild 5: Gebaudeansichten

Bild 6: ehem. Gastankstelle
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Anlage 7:

Fotos

Seite 4 von 4

Bild 7:

Bild 8:

ehem. Gastankstelle

u.., d |
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Unterhaltungsstau Gebauderiickwand (innen)
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