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1 Allgemeine Angaben

1.1 Gutachtenauftrag

Entsprechend dem Beschluss des Amtsgerichts Kleve vom 16.05.2019 wird der Ver-
kehrswert fir das Grundstick ,Im Hammereisen 41“ in Kranenburg-Nutterden ermit-
telt. Anlass der Bewertung ist die Zwangsversteigerung.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Eckgrundstick, das mit einer
Gewerbehalle aus dem Jahr 1997 bebaut ist (Lagerhalle mit Verkaufshalle und Biro).
Die Halle wurde auf einem Schlackematerial errichtet, das sich durch Feuchtigkeits-
einwirkung ausgedehnt hat und Schéden verursacht hat. Der Bewertungsauftrag wurde
unterbrochen, und zu den Schéden wurden Gutachten erstellt. Mit Schreiben vom
09.12.2021 wurden diese Gutachten der Unterzeichnerin zugesandt und die Fort-
setzung der Bewertung veranlasst.

Das benachbarte Flurstick 344 (68 m?2) hat denselben EigentUmer wie das Bewer-
tungsobijekt, ist jedoch nicht Gegenstand dieser Bewertung.

1.2 Stichtag

Der Tag der Ortsbesichtigung (31.01.2022) ist Wertermittlungsstichtag und Qualitéts-
stichtag.

Der Wertermittlungsstichtag gemaf3 § 3 ImmoWertV ist der Zeitpunkt, auf den sich der
ermittelte Verkehrswert bezieht. Der Qualitétsstichtag geméf3 § 4 ImmoWertV ist der
Zeitpunkt, auf den sich der fir die Bewertung mafBgebliche tatséchliche und rechtliche
Grundsticks- und Gebaudezustand bezieht.

1.3 Orisbesichtigung

Erstmals wurde das Objekt im Jahr 2002 im Rahmen einer Bewertung fir das Amts-
gericht Kleve besichtigt.

In der nun vorliegenden Sache wurde das Objekt am 08.07.2019 in Augenschein
genommen. Durch die Erstellung der Schadensgutachten verging einige Zeit, und die
Besichtigung wurde am Vormittag des 31.01.2022 wiederholt.

Dabei anwesend war - aufler der Sachversténdigen - der Mieter.

1.4 Unterlagen

- Grundsticksmarktbericht des Gutachterauschusses des Kreises Kleve zum 01.01.2021

- Gewebepreisspiegel der Firma IndustrialPort fir die Stadt Kleve zum 31.12.2020

- Grundbuch, amtlicher Ausdruck vom 13.02.2019 (bestétigt am 13.01.2022)

- Baulastenauskunft des Kreises Kleve vom 18.01.2022

- Altlastenauskunft des Kreises Kleve vom 05.01.2022

- Auskunft zur Funktionsprifung der Gemeinde Kranenburg vom 21.01.2022

- Bauakte der Gemeinde Kranenburg, gefihrt seit 1996

- Eigenes Gutachten Uber das Objekt vom 28.03.2002

- Geotechnisches Biro N. u. W. Muller & Partner: Geotechnisches Schadensgutachten 10.03.2021
- Gutachterliche Stellungnahme des SV Hans-Jirgen Drumm vom 20.10.2021

- Mietvertrag und Mieterhdhung (von der Zwangsverwaltung)

- Karten/Planungsrecht: www.geoportal-niederrhein.de

- Bodenrichtwerte/Grundstiicksmarktberichte: www.boris.nrw.de

- Umweltdaten: www.uvo.nrw.de

- Literatur: Kleiber, Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9. Auflage 2022 Reguvis Verlag
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2 Grundsticksbeschreibung

2.1 Lage

Der Kreis Kleve liegt am linken unteren Niederrhein im Grenzgebiet zu den Nieder-
landen und nimmt eine gunstige Lage zwischen den Ballungsrdumen an Rhein und
Ruhr sowie den Niederlanden ein.

Die Bevélkerung und die Zahl der Beschaftigten wachsen. Leitbranchen sind neben den
Bereichen Gesundheit/Sozialwesen und Agrobusiness/Food auch das Baugewerbe so-
wie der Anlagen- und Maschinenbau. Mittelstéindische Unternehmen pragen die Wirt-
schaftsstruktur des Kreises Kleve.

Das Objekt liegt im Gewerbegebiet ,Hammereisen” im Ortsteil Nitterden, dem grof3-
ten Gewerbegebiet der Gemeinde Kranenburg, gegrindet in den 1980er Jahren.

Die Gemeinde Kranenburg hat rund 11.000 Einwohner. lhr Zentrum ist 3 km, die
Kreisstadt Kleve 7 km und die holléndische Grof3stadt Nimwegen 15 km entfernt. Die
Grenzgemeinde profitiert vom regen Tagestourismus aus den Niederlanden, der vor
allem die Einkaufsarena im Norden des Ortes besucht.

Der Charakter des Gebiets ist vom produzierenden Gewerbe (Handwerksbetriebe) ge-
prégt; es ist kein reprdsentativer Buropark oder Verkaufsboulevard. Mehrere Wohn-
h&user sind im Gebiet vorhanden.

Die Strafle ,Im Hammereisen” besteht aus einem Verbindungsstick zwischen der K13
(RémerstraBBe) und der B 9 (DorfstraBe) sowie einer Seitenschleife. Das Grundstick liegt
an der Ecke der Gemeindestrafen ,Im Hammereisen” und ,Im Schlop”. Eingang und
Einfahrt sind an der Straf3e ,Im Hammereisen”.

Die niederléndischen Touristen passieren auf ihren Einkaufsfahrten das Objekt nicht,
denn es liegt nicht in Sichtweite der Durchgangsstrafien.

Hochwassergefahr (Rheinhochwasser) besteht in der Lage des Objektes nicht.

© www.geoportal-niederrhein.de 2022 I(Dcﬁenlizenz Deutschland Version 20 — Land NRW)
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© www.geoportal-niederrhein.de 2022 (Datenlizenz Deutschland Version 2.0 — Land NRW)

Die beiden erschlieBenden Straflen haben asphaltierte Fahrbahnen, dimensioniert for
Frachtverkehr, sowie einen schmalen Burgersteig und Straflenbeleuchtung.

Die Straf3en sind mit Abwasserkanal, Strom-, Wasser- und Gasleitung ausgestattet.

Parken ist auf der Stra3e oder auf eigenem Gelénde méglich. Ein Parkstreifen ist auf
der StraBe nicht angelegt.

Die nahegelegenen BundesstraBen B9/B 504 fUhren zur Autobahn 57 (Nimwegen-
K&In, Anschlussstelle Goch 12 km); die A3 (Arnheim-Oberhausen, Anschlussstelle
Emmerich) ist etwa 19 km entfernt.

Zum Containerhafen Emmerich sind 17 km zurtckzulegen.

Die Anbindung an das éffentliche Verkehrsnetz erfolgt Gber die Buslinien SB58 (Emme-
rich-Kleve-Nimwegen, halbstindlich) oder 55 (Kranenburg-Kleve, stindlich) mit Halte-
stelle in 200-500 m Entfernung.

Die Busse bieten Anschluss an den Bahnhof Kleve (Nahverkehrsstrecke Kleve-Kre-

feld/Dusseldorf), den Bahnhof Emmerich (Nahverkehrsstrecke Arnheim-Oberhausen)
oder die niederlandischen Verbindungen in Nimwegen.

2.2 Grundstick, ErschlieBung, Nutzung

Das eben gelegene Grundstick ist trapezférmig mit Stralenabrundung (Breite ca. 55
m, Tiefe 36 m). Innerhalb des Gewerbegebiets hat es eine durchschnittliche Grée und
Form.

Der Abstand zur nordéstlichen Grenze betragt weniger als 3 m. Zusammen mit dem
benachbarten Grundsticksstreifen (Flurstick 344, gleicher Eigentimer, jedoch kein
Zwangsversteigerungsobjekt) werden 3 m Grenzabstand zum Flurstick 345 eingehal-
ten.

Das Grundstick ist an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.
Ein Internetanschluss erfolgt zurzeit Gber DSL.

Das Grundstick wurde am Wertermittlungsstichtag von einem Mieter zu gewerblichen
Zwecken genutzt.
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Im geotechnischen Schadensgutachten sind Einzelheiten zur Bodenzusammensetzung,
Héhenlage, Grundwasserspiegel usw. nachzulesen.

>
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www.goporiol-nieerrhein.de 2022
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(Datenlizenz Deutschland Version 2.0 — Land NRW), mit Markierung des Objekts
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2.3 Privatrecht

2.3.1 Grundbuch

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs waren keine begunstigenden Rechte einge-
tragen.

In Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrdnkungen) befinden sich zu Lasten

des Flursticks 332 folgende Eintragungen:

- Beschrénkt persénliche Dienstbarkeit fur die Gemeinde Kranenburg, eingetragen
am 14.02.2006 (Gewerbeverbot: Schrott- oder Autoverwertungsbetrieb)

- Zwangsverwaltungsvermerk vom 13.02.2019 (AG Kleve 008 L 001/19)

- Zwangsversteigerungsvermerk vom 13.02.2019 (AG Kleve 008 K 004/19)

Die Eintragungen in Abteilung Ill (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) werden
nicht aufgefGhrt, da sie nicht verkehrswertrelevant sind.

2.3.2 Mietverhdlinisse

Mietvertrag Uber gewerbliche RGume vom 01.07.2010:

- Mietobjekt: Gewerbehalle mit Lager oder Produktionshalle, Gesamtflache 1.200 m?
sowie die gesamten Parkplétze auf dem Grundstick

- Mietzweck: Druckerei, Maschinenbau, CD/DVD Produktion, Kabelkonfektionierung,
Kommissionierung

- Angaben zum Beginn und zur Dauer des Mietverhdlinisses fehlen

- Nettokaltmiete ohne Umsatzsteuer: 1.750,- €/Monat

- keine Wertsicherungsklausel

- Betriebskostenvorauszahlung (for Grundsteuer B, SchmutzwassergebUhr, Nieder-
schlagswassergebUhr, Straflenreinigung, Gebdudeversicherung) ist vereinbart, aber
in ihrer Héhe nicht aufgefGhrt

- Kaution: 4.500,- €

- Mieter trégt die Kosten kleiner Instandsetzungsarbeiten (bis 500,- €/Jahr) und der
Schénheitsreparaturen

- Vorkaufsrecht des Mieters fir 350.000,- €

Mietdnderung zum 01.06.2018: Miete 1.780,- €, Betriebskosten 290,- €, zzgl. MWS
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2.4 Offentliches Recht

2.4.1 Bebauungsplan

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 26 der Gemeinde
Kranenburg mit Rechtskraft vom 09.02.1987.
Der Bebauungsplan ist auf der Internetseite www.geoportal-niederrhein.de einzusehen.

A \ \\4\ p° "

- Land NRW), mit Markierung des Obijekts

FOr das Bewertungsgrundsticks sind folgende Festsetzungen getroffen:

Art der baulichen Nutzung:  GE (Gewerbegebiet)

MaB der baulichen Nutzung: Grundfléchenzahl GRZ = 0,8
Geschossfléchenzahl GFZ = max. 1,6
offene Bebauung, Firsthéhe maximal 10 m
Abstand zur Strafe ,Im Hammereisen”: 5 m
Abstand zur Straf3e ,Im Schlop”: 3 m

2.4.2 Baugenehmigungen

Der Bauschein zur Errichtung eines Verkaufsraums und einer Lagerhalle mit Biro- und
Nebenrdumen fir Fahrrdder und Motorroller wurde am 29.11.1996 erteilt. Wegen
Grundrissdnderungen im Birobereich wurde am 04.07.1997 ein Nachtragsbauschein
erstellt. Die Schlussabnahme fand am 21.04.1999 statt.

Die Nutzungsdnderung einer Lagerhalle in eine Halle zum Abstellen von Mietwagen,
Abschleppfahrzeugen, abgeschleppten und Unfallfahrzeugen sowie die Einrichtung
einer Poststelle und einer Ausstellungs- und Verkaufsflache fir Wasserbetten erfolgte
mit Genehmigung vom 03.01.2005. Die Schlussabnahme war am 02.11.2006.

Im Jahr 2009 plante man die Nutzungsdnderung der Lagerhalle in eine Sportstatte
(Paintball-Halle). Der Antrag wurde zurickgezogen, ohne dass seine Ablehnung erfolgt
wdre.
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Weitere Bauvorhaben oder Nutzungsdnderungen sind in der Bauakte nicht doku-
mentiert.

Zur heutigen Nutzung (gemé&B Mietvertrag: Druckerei, Maschinenbau, CD/DVD Pro-
duktion, Kabelkonfektionierung, Kommissionierung) sind in der Bauakte keine Unter-
lagen vorhanden.

Die in der Nachtragszeichnung als feuerbesténdig eingetragene Wand (F?0AB) zwi-
schen Buro und Verkaufshalle wurde entgegen der Planeintragung an zwei Stellen
durchbrochen: eine groBe Offnung als Zugang zum Heizungsraum und ein Fenster
zum Biroraum. Beide Anderungen sind in der Bauakte nicht dokumentiert.

2.4.3 Baulasten

Das Bewertungsgrundstick ist nicht mit Baulasten belegt.

Der Abstand der Halle zur Grenze von Flurstick 344 betrégt 1,8 m und unterschreitet
damit den Mindesabstand von 3 m.

Flurstick 344 ist 1,3 m breit. Es ist wirtschaftlich dem Bewertungsgrundstick ange-
gliedert. Eine Abstandsbaulast wurde nicht eingerichtet.

2.4.4 Zulassigkeit von Vorhaben

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans.

Das Grundstick ist zu 59 % bebaut; das Gebdude ist eingeschossig und hat eine First-
héhe von ca. 5 m. Die Maf3igaben des Planungsrechts werden nicht voll ausgeschépft.

Der Kreis Kleve ist als Baugenehmigungsbehdorde fir die Beurteilung der Zuléssigkeit
von Bauvorhaben oder Nutzungsénderungen zusténdig.
Zusatzlich ist die im Grundbuch eingetragene Nutzungsbeschréankung zu beachten.

2.4.5 Stellplatze

Auf dem Grundstick wurden 6 Stellplatze nachgewiesen. Etwa 4 weitere Stellplatze
kénnten bei Bedarf eingerichtet werden.

2.4.6 Abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungs- oder Kanalanschlussbeitrage sind bereits entrichtet.
Falls in Zukunft StraBenverbesserungen durchgefUhrt werden, kénnen Anliegerbeitréige
nach dem Kommunalabgabengesetz erhoben werden.
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2.5 Alilasten

2.5.1 Altlastenkataster

Im Altlastenkataster (Kataster gem. § 8 Landesbodenschutzgesetz NRW, gefGhrt vom
Kreis Kleve) sind fir das Objekt derzeit keine Eintragungen verzeichnet.

Die Altlastenstelle weist darauf hin, dass das Kataster laufend fortgefGhrt wird. Spétere
Anderungen sind daher méglich. Insbesondere im vorliegenden Fall betont die Ali-
lastenstelle, dass sich das Grundstick in einem intensiv gewerblich und industriell ge-
nutzten Gebiet befindet. Eine Erfassung von Grundsticken im Altlastenkataster erfolgt
jedoch erst dann, wenn ein Betrieb aus einer entsprechend verdéchtigen Branche still-
gelegt wird oder wenn konkrete Verunreinigungen bekannt sind.

2.5.2 Altlasteneinschatzung

Vor der Bebauung wurde auf dem Grundstick Landwirtschaft betrieben.

Im zweiten Weltkrieg lag Kranenburg im Kampfgebiet. Kampfmittelreste auf dem
Grundstick kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Bei der Bebauung des Grundsticks 1997 wurde der Boden unterhalb der Betonboden-
platte aufgefullt. Aus dem geotechnischen Schadensgutachten geht hervor, dass es sich
um eine ca. 80 cm starke Schicht handelt, bestehend aus Hausmillverbrennungsasche
(HMVA) mit Anteilen von Glas, Keramik, Metallen und Kunststoffen.

Das Fehs-Institut fir Baustoff-Forschung e. V. in Duisburg-Rheinhausen hat im Rahmen
des geotechnischen Schadensgutachtens die mineralogische Zusammensetzung der
HMVA aus 6 Bodenproben bestimmt. Es handelt sich um: Quarz, Cristobalit, Feldspéte,
Calcit, Akermanit, Magnetit-Magnesioferrit, Hamatit, Gips, Ettingit.

Die Verwendung der preisginstigen HMVA war zur Bauzeit fir den Einbau unterhalb
von StraBBendecken angedacht, nicht aber fir den Hallenbau.

Einzelheiten zur Bodenuntersuchung sind im geotechnischen Schadensgutachten nach-
zulesen.

Die Auswirkungen des eingebrachten Materials auf den Boden und das Grundwasser
kénnen von der Unterzeichnerin nicht eingeschatzt werden.
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3 Gebdudebeschreibung

Die Gebd&udebeschreibungen greifen zurick auf Wahrnehmungen bei der Ortsbesich-
tigung, Hinweise des Mieters, Angaben in der Bauakte, Befunde in den Schadens-
gutachten.

Die technischen Anlagen wurden nicht auf ihre Funktionsféhigkeit Gberprift.
Die Standsicherheit des Gebé&udes wurde nicht Oberprift.
Die Einhaltung der Brandschutzbestimmungen wurde nicht Gberprift.

Eine Untersuchung auf tierische oder pflanzliche Schédlinge sowie auf gesundheitsge-
fahrdende Baustoffe oder Ausdinstungen wurde nicht vorgenommen. Zerstérende

Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

3.1 Baubeschreibung
Gebdude:

Fundamente:
Konstruktion:
AuBBenwande:

Dach:

Fenster und AufBentiren:

Innenwénde und Turen:

Fullbéden:

Sanitéreinrichtungen:

Heizung:

sonstige Ausstattung:

Gewerbehalle mit Vorbau, eingeschossig,
keine Unterkellerung, Baujahr 1997

Streifenfundamente
Stahltrager
geddmmte Sandwich-Platten

Satteldach mit 6° Neigung,
Eindeckung mit Sandwich-Platten

Lagerhalle: Industrie-Lichtband,

BUro: doppeltverglaste Kunststofffenster,

Verkaut: doppeltverglaste Fensterfront,

Lagerhalle mit 1 Sektionaltor und 2 Turen,
Brandschutztiren zum Biro und zur Verkaufshalle,
Verkaufshalle mit eigener Eingangstir

Innenwdande Mauerwerk, Innentiren Kunststoff,
Brandschutztiren zur Halle (kirzlich erneuert),
im BUro einfache FUllungstiren

Halle: Betonplatte (30 cm),
Buro/Verkauf: Betonplatte mit Fliesenbelag

jeweils 1 Herren-/Damen-WC, Waschtisch (Kaltwasser)
Gas-Zentralheizung (Wandgerat Fabrikat Vaillant),
Flachheizkérper in Biro/Verkauf,

keine Beheizung in der Halle, kein Warmwasser

abgehéngte Decken im Buro,
einfache Elekiro-Ausstattung, Neonbeleuchtung
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3.2 Grundriss, Schnitt
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Bauzeichnungen sind der amtlichen Bauakte entnommen und zusammengestellt
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Halle: groBBer Raum (ohne Stitzen), 1 Tor
Verkauf:  Seitenhalle mit Eingang und Durchgdngen zur gro3en Halle und zum Biro
Biro: 2 BUrorédume, 1 Kiche, 2 WC, Hausanschluss/Heizungsraum, Flur,

BUro ohne eigenen Eingang
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Bauzeichnung ist der amtlichen Bauakte entnommen

3.3 Berechnungen

Die AuBBenmafe stammen aus der Gebdudeeinmessung im Jahr 1997.

Lagerhalle 43,89 * 18,84 = 826,89 m?
Buro, Verkauf 30,17 * 10,02 = 302,30 m2
bebaute Fléche = 1.129,19 m?
bebauter Flachenanteil = 59,1%

3.3.1 BGF und BRI

Bruttogrundfléche (BGF) und Bruttorauminhalt (BRI) berechnen sich nach DIN 277
(2016). Die Hdhen sind der Bauakte entnommen.

Lagerhalle 43,89 * 18,84 = 826,89 m?
Verkaufsraum 30,17 *10,02-(7,0* 4,5 + 8,5 *5,3) = 225,75 m2
Buro 70*4,5+ 8,5*5,3 = 76,55 m?
Bruttogrundflédche (BGF) = 1.129,19 m?
Halle 43,89 * 18,84 * (0,25 + 3,75 + 0,75/2) = 3.617,63 m3
Biro, Verkauf 30,17 *10,02* (0,25 + 3,15+ 0,50/2) = 1.103,41 m3

3.4 AuBBenanlagen

- Betonsteinpflasterung zum Biroeingang

Schotterbefestigung in der Halleneinfahrt und auf den Stellplétzen
Gringestaltung eines Teils der Freiflache

Freifldéchengestaltung einfach und maBig gepflegt, Burgersteig wird Oberwuchert
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3.5 Zustand

Die Halle weist neben alterstypischen Abnutzungserscheinungen gravierende Schéden
auf, die durch aufquellendes Material unter der Bodenplatte verursacht sind. Der Un-
terbau wurde nicht nach den anerkannten Regeln der Technik ausgefihrt.
Einzelheiten zu den Schédden und Ursachen sind dem geotechnischen Schadensgutach-
ten und der gutachterlichen Stellungnahme zu entnehmen.

Technischer Zustand:

- Lagerhalle: Die Bodenplatte hat sich gehoben, mehrere lange Risse sind entstanden
(teilweise bereits instandgesetzt).

- Verkaufshalle: Der Boden hat sich bis zu 6 cm gehoben, Fliesen sind vielfach ge-
rissen und abgebréckelt, die Bruchkante verlauft in Langsrichtung.

- Vereinzelt treten Risse in den Trennwdnden zwischen Lager- und Verkaufshalle sowie
zwischen Verkaufshalle und Biro auf (jeweils in der Nahe der Stahltréger).

- Die Tur zwischen Lagerhalle und Verkaufshalle wurde 2019 nach Beanstandungen
bei einer Brandschau erneuert, schleift aber schon wieder Uber den Boden der
Lagerhalle.

- Mehrere Deckenplatten im Biro haben sich aus der Haltekonstruktion gelost.

- Die elekirische Ausstattung ist einfach dimensioniert; der Mieter berichtet, dass nur
wenige Maschinen gleichzeitig betrieben werden kénnen.

Energetischer Zustand:
- Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.
- Eine Dd&mmung im einfachen Standard ist durch Sandwichplatten gewahrleistet.

Wirtschaftlicher Zustand:

- Die Aufteilung in Lagerhalle, Verkaufshalle und Biro ist wirtschaftlich und flexibel
verwendbar.

- Das Gebdude ist trotz der Schéden nutzbar, wenn auch eingeschrénkt. Man muss
mit dem Fortschreiten der Bodenaufwélbung und deren Begleitschéden rechnen.

- Das Gebdaude ist einfach ausgestattet und wird daher immer im niedrigen Miet-
segment bleiben, auch wenn alle Schéden behoben sind.

- Die derzeitige Nutzung, fUr die seit 2010 ein Mietvertrag besteht, ist nicht durch eine
Nutzungsgenehmigung abgedeckt. Die Unterzeichnerin kann nicht beurteilen, ob
die heutige Nutzung von den vorherigen Genehmigungen miterfasst wird.

- Der Heizungsraum ist zur Verkaufshalle hin offen, und es befindet sich ein Fenster
im BUroraum zur Verkaufshalle; beides entspricht nicht der Nachtragsgenehmigung;
dieses wurde jedoch bei der Brandschau 2019 nicht beanstandet.

3.6 Schadensgutachten

Kurz nach der Errichtung der Halle traten die ersten Schéden an der Bodenplatte auf.
Zur Klarung der Schadensursache wurde ein Beweissicherungsverfahren beim Land-
gericht Kleve durchgefhrt. Unterlagen zu diesem Verfahren lagen bei der Bewertung
nicht vor.

Im Rahmen dieses Zwangsversteigerungsverfahrens beauftragte das Amtsgericht ein
geotechnisches Schadensgutachten, das vom Geotechnischen Biro Norbert Miller,
Wolfram M0ller und Partner am 10.03.2021 erstellt wurde. Das Biro stellte fest, dass
es sich bei dem Material unter der Bodenplatte um Hausmullverbrennungsasche han-
delt. Die Aufbeulung der Bodenplatte lésst sich durch die Bildung von treibenden
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Mineralphasen aus der HMVA erklaren. Die vorhandene, natirliche Bodenfeuchtigkeit
hat den Quellprozess bewirkt. Dieser ist vermutlich noch nicht véllig abgeschlossen.

Der ebenfalls vom Amtsgericht beauftragte SY Drumm nimmt in seiner gutachterlichen
Stellungnahme vom 20.10.2021 eine Kostenschatzung fir den Gesamtbodenaus-
tausch vor. Die Kostenschétzung umfasst den Ausbau der kompletten Bodenplatte, die
Abtragung des ungeeigneten Untergrundes, die Auffillung mit geeignetem Unter-
boden, die Herstellung einer neuen Bodenplatte und die Wiederherstellung der Buro-
Leichtbauwénde sowie der Haustechnik. Die Kosten belaufen sich auf 400.000 bis
410.000 €. Kosten fur das Ausrdumen der Hallen und fur Betriebsausfélle sind nicht
enthalten. Die Stahlkonstruktion, die Wande und das Dach bleiben bei der Mafinahme
erhalten.

Nach dem Verstandnis des SV Drumm kann sich der Minderwert des Obijektes nur nach
dem Umfang der Arbeiten bemessen, die erforderlich sind, um die Schaden am Hal-
lenboden und deren Ursache zu beseitigen. Dabei ist wertsteigernd zu beriUcksichtigen,
dass die neue Betonbodenplatte einschlief3lich aller wiederherzustellenden Einbauten
eine Verbesserung des Gebdudes darstellt. Das Gebdudealter wird praktisch von 24
Jahren wieder auf 0 Jahre gesetzt.

3.7 Gebd&udeeinmessung

Das Gebdude ist eingemessen im Sinne des Vermessungs- und Katastergesetzes NRW.

3.8 Dichtheitsprifung

Eine Zustands- und Funktionsprifung der privaten Abwasserleitungen gemaf3 der
Selbstiberwachungsverordnung Abwasser NRW (SOwVO Abw) wurde noch nicht
durchgefihrt. Die Gemeinde Kranenburg teilte mit, dass fir dieses Grundstick mit der
derzeit gemeldeten Nutzung keine Prifungspflicht besteht.

3.9 Zubehor

Im Objekt und auf den Freiflachen befanden sich Buroeinrichtung, Betriebseinrich-
tungen und Lagergut. All dieses steht im Eigentum des Mieters. Eine Schétzung der
Gegensténde wurde nicht vorgenommen.

3.10 Sonstiges

Andere als die bisher genannten privaten oder 6ffentlichen Rechte oder Zahlungs-
verpflichtungen sind nicht bekannt.

Die Bewertung basiert darauf, dass folgende Tatbesténde zutreffen:

- Die Errichtung des Gebdudes ist rechtméfig und es genief3t Bestandsschutz.

- Die Standsicherheit des Gebdudes ist trotz der Bodenschéden gewdéhrleistet.

- Die technischen Anlagen funktionieren.

- Es wird unterstellt, dass das Objekt in angemessener Hohe versichert ist.

- Es existieren keine Vereinbarungen beziglich der Abstandsfléche, die auf dem
Nachbarflurstock 344 liegt.

Der Wert der Buroeinrichtung, der Produktionsmittel und des Lagergutes ist nicht im
Verkehrswert enthalten.
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4 Grundsticksmarkt

4.1 Grundsticksmarktsituation

Die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien ist von der Art der Objekte und der aktuellen
Wirtschaftslage abhdngig. In Zeiten des boomenden Internethandels sind Logistik-
immobilien in Autobahnndhe besonders gefragt.

Auch Baugrundsticke in Gewerbegebieten sind nachgefragt.

Das autobahnferne Gebiet ,Im Hammereisen” liegt logistisch nicht optimal. Statt gro-
Ber und reprdsentativer (Logistik-)hallen befinden sich dort kleinere, einfache Hallen,
Handwerksbetriebe und nur wenige Verkaufsbetriebe (z. B. for Wohnmobile).

Im Kreis Kleve, einem léndlich geprdgten Raum, werden gebrauchte Gewerbehallen in
weniger zentralen Gebieten oft von értlichen Kleinbetrieben genutzt. Aufstrebende Un-
ternehmen leisten sich irgendwann einen représentativen Neubau, und kleinere Hand-
werksbetriebe Ubernehmen die alten Hallen.

Auch in schlechten Markisituationen kénnen sich einfache Hallen wegen der niedrigen
Mietforderungen meist halten.

4.2 Marktgdngigkeit des Obijekts

Das Objekt liegt in einem einfachen Gewerbegebiet, mehrere Kilometer von den néch-
sten Stadten entfernt. Es liegt abseits des Durchgangsverkehrs an der Ecke zweier
Seitenstraflen. Auf dem Grundstick steht eine Kalthalle mit beheizbarem Buroteil und
einem Verkaufs-/Ausstellungsraum, der die Ecklage nutzt.

Die Lage innerhalb des Gebietes, die Gréfle und der Zuschnitt sind durchschnittlich.
Das Grundstuck ist intensiv bebaut; es gibt nur wenige Freiflachen.

Der Unterbau der Bodenplatte enthdlt Material, das sich ausdehnt und die Bodenplatte
anhebt bzw. reiflen lasst. Die Aufstellung von Prézisions-Maschinen ist wegen der an-
haltenden Bodenbewegungen nicht sinnvoll.

Seit 20 Jahren wird die Halle fUr einfache Lagertétigkeiten genutzt und erzielt eine
niedrige Miete.

Mit einer sehr aufwdndigen Sanierung der Bodenplatte kénnte der Schaden behoben
werden. Die potenziellen Mietertrége im schadensfreien Objekt sind zwar héher als im
schadensbehafteten Objekt; die Wirtschafilichkeit der Sanierung ist allerdings fraglich.

Der Abbruch der Halle ist nur dann zwingend erforderlich, wenn die Standsicherheit
der Bausubstanz geféhrdet ist, oder wenn die Einteilung und Ausstattung das Geb&ude
unvermietbar machen. Eine wesentlich gréere Halle l&sst sich auf dem Grundstick
nicht realisieren, jedoch ist ein zweigeschossiges Geb&dude maglich.
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5 Wertermittlungsgrundsdtze

5.1 Vorschriften

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert entsprechend der deutschen Wertermitt-
lungsvorschriften bestimmt. Ein Beleihungswert wird nicht ermittelt.

- Baugesetzbuch (BauGB)
- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

§ 194 BauGB:

“Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wére.”

5.2 Wertermittlungsverfahren

Zur Wertermittlung sind gemdéfB § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Er-
tragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuzie-
hen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichti-
gung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten sowie der
zur Verfigung stehenden Daten zu wahlen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) eignet sich grundsétzlich fir jedes Ob-
jekt. Die Vergleichspreise sollen mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Gbereinstim-
mende Grundsticksmerkmale (Lage, bauliche Nutzung, Grundsticksgréfle, Gebaude-
alter, Zustand, Ertrége, usw.) aufweisen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§ 27 ImmoWertV) eignet sich fur Objekte, fir die die Ver-
zinsung des investierten Kapitals bei der Preisbildung im gewdhnlichen Geschdafts-
verkehr ausschlaggebend ist. Die Summe aus Bodenwert und Gebé&udeertragswerten
bildet den Ertragswert, wobei in die Gebé&udeertragswerte wirtschaftliche Gréfien wie
Rohertrdge, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer und Bodenverzinsung einge-
hen. Dariber hinaus flielen besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale in den
Wert ein.

Sachwertverfahren

Nach dem Sachwertverfahren (§ 35 ImmoWertV) wertet man Objekte, die am Markt
nach Substanzwertgesichtspunkten gehandelt werden. Dies ist bei typisch selbst ge-
nutzten Objekten wie Ein- und Zweifamilienh&usern der Fall. Der Sachwert des Grund-
sticks umfasst den Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, den
Bodenwert, sonstige objekispezifische Merkmale und eine Grundsticksmarktkompo-
nente.
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Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln. Er kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Ein Bodenrichtwert ist ein aus Grundstickskaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher
Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines
Grundsticks mit definiertem Grundstickszustand (Richtwertgrundstick).
Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen, in denen Art und Maf3 der
Nutzung weitgehend Gbereinstimmen. Abweichungen des einzelnen Grundsticks vom
Richtwertgrundstick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu-
oder Abschlége vom Bodenrichtwert.

5.3 Gewdhltes Verfahren

Die Registrierung der Kaufpreise beim Gutachterausschuss erfolgt ohne Dokumentie-
rung der bautechnischen Eigenschaften und der Gebé&udezustdnde. Die Bewertung im
direkten Vergleichswertverfahren ist daher nur unter sehr hohem Aufwand fur die Re-
cherche nach den Gebé&udezustdnden zu erbringen, und es wird in diesem Fall darauf
verzichtet.

Grundlage der Verkehrswertermittlung bildet das Ertragswertverfahren, denn es han-
delt sich um ein gewerblich genutztes Grundstick.

Das Sachwertfahren eignet sich nicht, denn der Sachwert hat nur dann eine Aussage-
kraft, wenn er Uber den sogenannten ,Sachwertfaktor” an den Grundsticksmarkt an-
gepasst wurde.

Der Gutachterausschuss ermittelt die Sachwertfaktoren aus der Kaufpreissammlung.
Im Kreis Kleve werden die Sachwertfaktoren nur fir Ein- und Zweifamilienhéuser ermit-
telt, da dies die markttypischen Obijekte fir die Anwendung des Sachwertverfahrens
sind. Die Ubertragung der Sachwertfaktoren auf andere Obijektarten ist nicht markt-
gerecht.

6 Bodenwert

6.1 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Kleve hat for das Gewerbege-
biet ,Im Hammereisen” zum 01.01.2021 einen Bodenrichtwert von 20,- €/m? verof-
fentlicht. Es handelt sich um Ausgabepreise der Gemeinde fur gewerbliche Bauflachen.
Die ErschlieBungs- und Ausbaubeitrage for die StraBe und die Kanalanschlussbeitrdge
sind im Richtwert enthalten.

Die Bodenrichtwerte sind auf der Internetseite www.boris.nrw.de einsehbar.

Der Bodenrichtwert ist seit 2011 unverdndert. Die Webseite der Gemeinde Kranenburg
vermeldet, dass keine Gewerbegrundsticke mehr zur Verfigung stehen.

6.2 Bodenwert

Das Grundstick hat eine umgebungstypische Form und Gréfle. Der Boden wird mit
dem Bodenrichtwert (20,- €/m?) bewertet, der wegen der Grundsticksknappheit und
der Nachfrage mit einem geschétzten Zuschlag von 5,- €/m? versehen wird.

[Bodenwert Flurstick 332 1912m2  x 25-€/m?> = 47.800, €
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7 Ertragswert

Folgende Gréflen gehen in den Ertragswert ein: Rohertrag, Bewirtschaftungskosten,
Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer, Bodenwert, besondere Grundsticksmerk-
male.

7.1 Ertragswertmodell

Im allgemeinen Ertragswertverfahren nach § 28 ImmoWertV wird der Ertragswert auf
der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertradge ermittelt. Der Ertragswert ergibt sich aus
dem vorléufigen Ertragswert und der BerUcksichtigung besonderer objekispezifischer
Grundsticksmerkmale.

Der vorlaufige Ertragswert ist die Summe aus dem kapitalisierten jéhrlichen Rein-
ertragsanteil der baulichen Anlagen, ermittelt unter Abzug des Bodenwertverzinsungs-
betrags, und dem Bodenwert.

Der [@hrliche Reinertrag ergibt sich nach § 31 ImmoWertV aus dem j&hrlichen Roh-
ertrag abzUglich der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag entspricht den marktiblich erzielbaren Ertrédgen, die bei ordnungsge-
md&Ber Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung entstehen. Hierbei sind sind tatséch-
lichen Ertrédge zugrunde zu legen, wenn diese marktiblich sind.

7.2 Rohertrag

Das Objekt ist vermietet; die Miete bericksichtigt seine Schdden und betrégt monatlich
1.780,- € fir alle Raumlichkeiten und Freiflachen.

Eine provisorische Aufschlusselung der Miete zeigt ihre ungefahre Verteilung auf die
Gebdudeteile (Angabe in € pro Quadratmeter Bruttogrundfléche):

Miete Lagerhalle 826,89 m2 x 1,40€/m?2 = 1.158,- €
Miete Verkaufsraum 225,75m?2 x 1,80 €/m?2 = 406,- €
Miete Biuro/Verkaufsraum 76,55 m?2 x 2,82 €/m?2 = 216,- €
tatséchlich erzielte Miete 1.129,19 m? = 1.780,- €
‘Roher’rrqg (ohne Sanierung) 1.780,-€ x 12 = 21.360,- €‘

Die erzielte Miete wird mit gewerblichen Mietibersichten verglichen.

Die Niederrheinische Industrie- und Handelskammer hat fir Kranenburg keine Hallen-
mieten aufgefUhrt.

Die Miete fUr Buro-/Praxisflachen in Kranenburg wird mit 5,50 €/m? angegeben.
Mieten fur Hallen/Lager in Kleve sind mit 4,91 €/m? aufgefthrt.

(Quelle beider Zahlen: Institut for Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und
Regionalentwicklung GmbH - Stand 2020).

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat im Gewerbe-Preisspiegel 2021/2022
(Stand Oktober 2021) keine Mieten fir Kranenburg und auch keine Hallenmieten
aufgefOhrt.

Seite 19 von 32



Immobilienbewertung Wilkin - 19013 AG Kleve 008 K 004/19 Im Hammereisen 51, Kranenburg

Veroffentlicht hat der IVD Biromieten fir Kleve:
6,20 €/m? (BUro, einfacher Nutzungswert)
7,20 €/m2 (Buro, mittlerer Nutzungswert)

8,80 €/m? (BUro, guter Nutzungswert)

Die Firma IndustrialPort GmbH & Co KG gibt im ,IndustrialBundle Kleve” zum
31.12.2020 Mediane von Hallenmieten in Kleve an.

Die Mieten beziehen sich auf die Bruttogrundflache; die beschreibenden Merkmale
sind verkUrzt aufgefUhrt.

Lagerfléchen:

A (< 10 Jahre, 6,5 m hoch, 1 Rampentor/1500m?, gut beheizbar): 3,45 €/m?
B (10-25 Jahre, 6-6,5 m hoch, 1 Rampentore/3000m?, beheizbar): 3,30 €/m?
C (> 25 Jahre, bis 6 m hoch, wenig Rampentore, schlecht beheizb.): 2,10 €/m?

Logistikfléchen:

A (< 10 Jahre, 10 m hoch, T Rampentor/1000m?, gut beheizbar): 3,65 €/m?
B (10-25 Jahre, 7-10 m hoch, 1 Rampentore/3000m?, beheizbar): 3,30 €/m?
C (> 25 Jahre, bis 7 m hoch, wenig Rampentore, schlecht beheizb.): 2,45 €/m?

Produktionsflachen:

A (< 10 Jahre, 6,5 m hoch, 1 Rampentor/1500m?2, gut beheizbar): 3,30 €/m?
B (10-25 Jahre, 6-6,5 m hoch, 1 Rampentore/3000m?, beheizbar): 2,75 €/m?
C (> 25 Jahre, bis 6 m hoch, wenig Rampentore, schlecht beheizb.): 2,05 €/m?2

Birofléchen in Hallen:

A (< 10 Jahre, > 3,0 m hoch, Doppelboden, Klimatisierung): 6,95 €/m?
B (10-25 Jahre, 2,5-3,0 m hoch, Hohlraumboden, Kihldecke): 5,90 €/m?2
C (> 25 Jahre, < 2,5 m hoch, Sockelleiste, keine Klimatisierung): 4,75 €/m?

Das Objekt ist eine Kalthalle mit beheizbaren Verkaufs- und Birordumen. Es fallt in
den unteren Preisbereich (ohne Sanierung Kategorie C, mit Sanierung Kategorie B-C).

Nach Einordnung in die bekannten MietUbersichten wird die Miete eingeschdétzt, unter
Bericksichtigung der Lage und der Gebdudeeigenschaften, jedoch ohne Bericksich-
tigung der Schaden.

Miete Lagerhalle 826,89 m2 x 2,50 €/m? = 2.067,- €
Miete Verkaufsraum 225,75 m?2 x 3,00 €/m? = 677,- €
Miete Biuro/Verkaufsraum 76,55 m2 x 5,50 €/m?2 = 421,- €
marktUblich erzielbare Miete 1.129,19 m? = 3.165,- €
Rohertrag (mit Sanierung) 3.165,-€ x 12 = 37.980,- €

Die marktUblich erzielbare Miete fur das Objekt in schadensfreiem Zustand wére etwa
doppelt so hoch wie die tatséchliche Miete. Die tatséchliche Miete wird unter Berick-
sichtigung der vorliegenden Schéden als marktUblich beurteilt.

Der Ertragswert wird zweigleisig ermittelt:

- fur das schadensbehaftete Obijekt (,,ohne Sanierung”)

- fur ein fiktiv saniertes Objekt, unter BerUcksichtigung der Sanierungskosten
(,mit Sanierung”)
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7.3 Bewirtschaftungskosten

Unter Bewirtschaftungskosten gemdaf § 32 ImmoWertV sind die regelméBigen Aufwen-
dungen zu verstehen, die bei zuldssiger Nutzung zur ordnungsgeméaBen Bewirtschaf-
tung der Liegenschaft erforderlich sind und nicht durch Umlagen gedeckt sind.

Wird von der Nettokaltmiete ausgegangen, miUssen Verwaltungs- und Instandhaltungs-
kosten sowie das Mietausfallwagnis in Ansatz gebracht werden.

In dieser Bewertung werden die Mietansdtze und Liegenschaftszinssatze aus der Aus-
wertung von IndustrialPort verwendet. Aus Grinden der Modellkonformitét werden die
Bewirtschaftungskosten derselben Auswertung gewdahlt.

Verwaltungskosten Lagerhalle Kategorie B: 1,00 €/m?
Verwaltungskosten Lagerhalle Kategorie C: 0,70 €/m?2
Verwaltungskosten Biro Kategorie B: 0,76 €/m?
Verwaltungskosten Biuro Kategorie C: 0,69 €/m?2

Instandhaltungskosten Lagerhalle Kategorie B: 2,83 €/m?
Instandhaltungskosten Lagerhalle Kategorie C: 2,03 €/m?2
Instandhaltungskosten Buro Kategorie B: 1,85 €/m?
Instandhaltungskosten Buro Kategorie C: 1,46 €/m?

Das Mietausfallwagnis ist in der MietUbersicht von IndustrialPort nicht beziffert. Daher
wird auf den Modellwert der ImmoWertV fir die gewerbliche Nutzung (4 % des markt-
Ublich erzielbaren Rohertrags) zurickgegriffen. Er entspricht dem in der Praxis akzep-
tierten Wert.

Zunéchst die Bewirtschaftungskosten fir das unsaniert bleibende Objeki:

Verwaltungskosten Lager + Verkauf C  1.052,64 m2 x 0,70 €/m? = 737,- €
Verwaltungskosten Biro C 76,55 m?2 x 0,69 €/m? = 53,- €
Instandhaltungsk. Lager + Verkauf C 1.052,64 m2 x 2,03 €/m?2 = 2.137,- €
Instandhaltungskosten Biro C 76,55 m?2 x 1,46 €/m?2 = 112,- €
Mietausfallwagnis 21.360,- € x 4,0% = 854,- €
Bewirtschaftungskosten (ohne Sanierung) = 3.893,- €
Anteil der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag = 18,2%

Die Sanierung bewirkt eine Verjingung des Gebé&udes und damit eine Heraufstufung
in eine Kategorie zwischen B und C. Die Bewirtschaftungskosten werden mit dem
Mittelwert der Kategorien B und C angesetzt.

Verwaltungskosten Lager + Verkauf B-C 1.052,64 m2 x 0,85 €/m? = 895,- €
Verwaltungskosten Biro B-C 76,55 m?2 x 0,73 €/m? = 56,- €
Instandhaltungsk. Lager + Verkauf B-C 1.052,64 m2 x 2,43 €/m?2 = 2.558,- €
Instandhaltungskosten Biro B-C 76,55 m?2 x 1,75€/m? = 134,- €
Mietausfallwagnis 37.980,- € x 4,0% = 1.519,- €
Bewirtschaftungskosten (mit Sanierung) = 5.162,- €
Anteil der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag = 13,6%
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7.4 Bodenverzinsung, Liegenschaftszins

Im Ertragswertverfahren wird der Reinertrag in Verzinsungsanteile fir Boden und Ge-
baude aufgespaltet. Die Nutzbarkeit des Bodens wird als unbegrenzt angesehen, wes-
wegen der Ertragswertanteil des Bodens als Jahreswert einer ewigen Rente betrachtet
werden kann. Der Bodenwert, kapitalisiert mit einem objekispezifischen Liegenschafts-
zins, f0hrt zum Bodenverzinsungsbetrag.

Liegenschaftszinssétze nach § 21 ImmoWertV sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen
Verkehrswerte von Grundsticken marktUblich verzinst werden. In ihnen spiegelt sich
das Investitionsrisiko einer Immobilie wider.

Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve gibt im Grundsticksmarktbericht 2021 (S. 81)
for Gewerbe und Industrie einen Liegenschaftszins von 7,0 % an. Diese Zahl wurde
aufgrund der geringen Anzahl von Kaufféllen (< 5 in den Auswertungsjahren 2018,
2019, 2020) sachversténdig geschétzt.

Liegenschaftszinssdtze aus Kaufpreisauswertungen sind geméf3 § 33 ImmoWertV auf
ihre Eignung zu prifen und ggf. an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes
anzupassen.

Die Firma IndustrialPort hat Liegenschaftszinssdtze for drei Altersklassen ermittelt:
5,3% A: Gebdudealter unter 10 Jahren Altersklasse

6,4 % B: Gebdaudealter zwischen 10 und 25 Jahren

7,6 % C: Gebdudealter alter als 25 Jahre

Die Angaben fir Liegenschaftszinsen beziehen sich auf durchschnittliche Hallen ohne
gravierende Schdden oder Sanierungen. Liegenschaftszinsen fir Hallen mit den vor-
liegenden, speziellen Merkmalen liegen nicht vor.

Hilfsweise wird fur die nicht sanierte Halle der Liegenschaftszins 7,6 % Ubernommen.
In dem hohen Zinssatz spiegelt sich das hohe Risiko durch den bleibenden Schaden
wider.

Der Liegenschaftszins 5,3 % wird fUr die sanierte und verjongte Halle gewdhlt.

7.5 Erragswert der baulichen Anlagen

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ist ein zeitlich begrenzter
Ertrag. Der j@hrliche Gebdudeertragsanteil ist als Jahresbetrag einer Zeitrente zu se-
hen, deren Barwert zu ermitteln ist. Die Laufzeit der Zeitrente entspricht der voraus-
sichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsméglichkeit (Restnutzungsdauer) des Gebdudes.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der Barwert aus der Kapitalisierung des
Gebdudeertragsanteils. Die Kapitalisierung erfolgt Uber den Barwertfaktor fur zeitbe-
grenzte Renten, der die Bestimmungsgréfien Restnutzungsdauer und Liegenschaftszins
beinhaltet. Der Barwertfaktor ist nach der Formel in § 34 (2) ImmoWertV zu berechnen.
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7.6 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Gesamtnutzungsdauer eines Gebdudes, sei-
nem Alter am Wertermittlungsstichtag und seinem Erhaltungszustand. Durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen kénnen die rechnerische Restnutzungsdauer
verléngern.

Die Gesamtnutzungsdauer im Sinne von § 4 (2) ImmoWertV bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemdéfBer Bewirtschaftung Ublicher-
weise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ist eine ModellgréBe, die nicht identisch
mit der bautechnisch méglichen Nutzungsdauer sein muss.

Die Modellansétze fir die Gesamtnutzungsdauer sind in der Anlage 1 der ImmoWertV
festgeschrieben. FUr Betriebs- und Werkstétten, Produktionsgebdude sowie Lager und
Versandgebd&ude betragt sie 40 Jahre.

Das Alter der Halle betrégt am Wertermittlungsstichtag 25 Jahre (= 2022 - 1997).
Die rechnerische Restnutzungsdauer ergibt sich zu 15 Jahren (= 40 Jahre - 25 Jahre).

Die rechnerische Restnutzungsdauer wird bei der nicht sanierten Halle den weiteren
Berechnungen zu Grunde gelegt.

Mit der Sanierung der Halle wird nahezu Neubauqualitét erreicht. Das Geb&ude wird
fiktiv als Neubau betrachtet, der eine Restnutzungsdauer von 40 Jahren hat.

Die Sanierungskosten werden im Abschnitt ,besondere objekispezifische Grundsticks-
merkmale” in die Berechnung eingebracht.

7.7 Vorlaufiger Ertragswert

Die Summe aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt
den vorlaufigen Ertragswert.

Rohertrag = 21.360,- €
abziglich Bewirtschaftungskosten = - 3.893,- €
Reinertrag = 17.467,- €
abziglich Bodenverzinsung 47.800,-€ x 7,6% = - 3.633,- €
Ertragsanteil der baulichen Anlagen = 13.834,- €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung bei 16 Jahren u. 7,6% = 9,08
Ertragswert der baulichen Anlagen 13.834,-€ x 9,08 = 125.613,-€
Bodenwert = 47.800,- €
vorlaufiger Ertragswert (ohne Sanierung) = 173.413,-€
Rohertrag = 37.980,- €
abziglich Bewirtschaftungskosten = -5.162,- €
Reinertrag = 32.818,- €
abziglich Bodenverzinsung 47.800,-€ x 5,3% = - 2.533,- €
Ertragsanteil der baulichen Anlagen = 30.285,- €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung bei 40 Jahren u. 5,3% = 16,48
Ertragswert der baulichen Anlagen 30.285,-€ x 16,48 = 499.097,- €
Bodenwert = 47.800,- €
vorlaufiger Ertragswert (mit Sanierung) = 546.897,- €
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7.8 Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (BoG)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde
des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen.

Darunter fallen beispielsweise Bauschdden und Baumdngel, besondere Ertragsverhalt-
nisse, eine wirtschaftliche Uberalterung, Bodenverunreinigungen, grundsticksbezoge-
ne Rechte und Belastungen sowie selbsténdig nutzbare Grundsticksfléchen und Steuer-
vorteile.

Im Bewertungsfall liegen vor:

- Schaden Auffillungsmaterial/Bodenplatte
- Ricksténde

- Bauordnungsrechtliche Situation

- Grundbucheintragungen

- Vorkaufsrecht des Mieters

7.8.1 BoG: Schaden Bodenplatte

Die aufgewdlbte Bodenplatte stellt eine Nutzungseinschrankung und ein Risiko dar.
Prézisionsmaschinen kénnen nicht aufgestellt werden, die Belastbarkeit der Bodenplat-
te ist vermindert und die Befahrbarkeit mit z. B. Gabelstaplern ist eingeschrdnkt.
Nach Auskunft des Mieters sind alle 2-3 Monate die regelmdéfBig neu entstehenden
Boden- und Fliesenrisse zu beheben. RegelmdéfBig missen auch kleine Undichtigkeiten
am Dach beseitigt werden.

Die Standsicherheit des mittlerweile 25 Jahre bestehenden Gebdudes scheint nicht ge-
fahrdet zu sein; dies wird jedenfalls in dieser Bewertung unterstellt. Die Nutzung des
schadhaften Gebdudes ist technisch méglich, fOhrt jedoch zu einer reduzierten Miete.
Mit der tatséchlich gezahlten und als nachhaltig beurteilten Miete fur das schadhafte
Obijekt sind die Nutzungseinschrénkung und die Aufwendungen fir Kleinreparaturen
erfasst. Ein weiterer Abschlag for die Hallenschdden wird in der Rechenvariante ,,ohne
Sanierung” nicht angebracht.

Wird die Schadensbehebung angestrebt, sind Investitionen von 400.000 - 410.000 €
gemdfB der gutachterlichen Stellungnahme aufzuwenden. Das sanierte Gebédude kann
eine marktUbliche Miete erzielen und wird technisch verjongt; eine Restnutzungsdauer
von 40 Jahren ist zu rechtfertigen.

Im geotechnischen Schadensgutachten wird die Méglichkeit vorgeschlagen, nur einen
Teil des Hallenbodens aufzunehmen und zu sanieren. Zu diesem Vorgehen liegt jedoch
keine Kostenschatzung vor, und diese Méglichkeit wird nicht berechnet.

In der Variante ,mit Sanierung” wird ein Abschlag von 400.000 € angebracht. Eine
handwerksgerechte AusfGhrung der MaBnahmen wird unterstellt.
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7.8.2 BoG: Auffullungsmaterial

In der Rechenvariante ,,ohne Sanierung” verbleibt das Auffullungsmaterial (Hausmll-
verbrennungsasche) im Boden. Sein Einfluss auf das Grundwasser ist bisher nicht unter-
sucht worden. Die Kosten fir eine entsprechende Untersuchung (Bohrungen, Proben-
entnahmen, Analyse) kann Kosten in der GréBenordnung bis zu 10.000,- € verursa-
chen.

Ohne Sanierung hat das Gebd&ude eine Restnutzungsdauer von ungeféhr 15 Jahren.
Nach Ablauf dieser Zeit wird man den Abbruch erwégen, um die Halle durch ein
wirtschaftlich besseres Gebéude zu ersetzen. Dieses wird man voraussichtlich nicht auf
einem problembehafteten Untergrund errichten wollen. Dann fallen also eventuell der
Aushub und die Entsorgung an. Man muss mit damit rechnen, dass for das Material
Uberdurchschnittliche DeponiegebUhren anfallen.

Man weif} heute nicht, welche Untersuchungen oder andere Maf3nahmen in der Zu-
kunft anfallen. In der Rechenvariante ,,ohne Sanierung” wird wegen des Auffillungs-

materials und den damit verbundenen Problemen ein pauschaler Risikoabschlag von
20.000,- € angebracht.

7.8.3 BoG: Ricksténde

Wande und Dach der Halle werden bei der Sanierung nicht ausgetauscht. Sie sind
durch Alterungsprozesse, unterlassene Instandhaltung und Spannungen durch die Auf-
woélbung der Bodenplatte geschédigt.

Fir die Schéaden (Verschmutzungen, schadhafte Bleche, undichte Stellen) wird ein pau-
schaler Betrag von 5.000,- € in Minderung gebracht. Der Betrag féllt unabhéngig von
der Bodensanierung an.

7.8.4 Bauordnungsrechtliche Situation

Die Abstandsfléche der Halle auf dem Flurstick 332 hélt den Grenzabstand an der
norddstlichen Grenze nicht ein. Die Abstandsflache erstreckt sich auch Gber das Flur-
stOck 344. Bisher hat dieser Umstand nicht zu einem bauordnungswidrigen Zustand
gefthrt, da beide Flursticke den gleichen EigentUmer hatten.

Im Falle der VerduBerung von Flurstick 332 ist zu Lasten von Flurstick 344 eine
Abstandsbaulast einzutragen, oder man sollte das Flurstick miterwerben.

Der Abschlag fur den Nachteil wird in Héhe des Bodenwerts von Flurstick 344 beziffert
(68 m2x 25,-€/m2 = 1.700,- €)

In der Wand zwischen Verkaufshalle und Biro befinden sich auBBer der Tir zwei weitere
Offnungen (Fenster zum Biroraum, 2 m herausgebrochene Wand zum Heizungs-
raum). Die Bauzeichnung, Bestandteil der Baugenehmigung vom 04.07.1997, sieht
nur eine Brandwand (F90) mit einer Offnung vor (Tur zum Biro) vor.

Bei der letzten Brandschau wurde dies nicht beméngelt. Daher wird lediglich auf den
Umstand aufmerksam gemacht, aber kein Abschlag angebracht.

7.8.5 BoG: Grundbucheintragungen

In Abteilung Il des Grundbuchs ist eine Nutzungseinschrénkung eingetragen. Das
Betreiben einer Schrott- oder Autoverwertung ist mit der vorhandenen Bebauung und
Grundsticksbefestigung nicht sehr wahrscheinlich und stellt daher keine wesentliche
Nutzungsbeeintréchtigung dar. Fir eventuelle Rechtsnachteile aus der Grundbuch-
eintragung wird ein pauschaler Abschlag von 1.000,- € angesetzt.
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Weiterhin sind in Abteilung Il ein Zwangsversteigerungsvermerk und ein Zwangsver-
waltungsvermerk eingetragen. Im freien Verkauf kénnen sich die Eintragungen wert-
mindernd auswirken. In der Bewertung zum Zweck der Zwangsversteigerung werden
sie nicht berucksichtigt.

7.8.6 BoG: Vorkaufsrecht des Mieters

Das im Mietvertrag vereinbarte Vorkaufsrecht des Mieters, das Objekt zum Preis von
350.000 € zu erwerben, ist wirtschaftlich uninteressant und hat keinen Werteinfluss.
Das Vorkaufsrecht wurde nicht im Grundbuch eingetragen.

7.8.7 Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale insgesamt

Beeintrdchtigung durch AuffGllungsmaterial = -20.000,- €
Ricksténde = -5.000,- €
fehlender Grenzabstand = -1.700,- €
grundbuchlich eingetragenes Gewerbeverbot = - 1.000,- €
besondere objektspezische Grundsticksmerkmale (ohne Sanierung) = - 27.700,- €
Sanierungskosten Bodenplatte = -400.000,- €
Ricksténde = -5.000,- €
fehlender Grenzabstand = -1.700,- €
grundbuchlich eingetragenes Gewerbeverbot = - 1.000,- €
besondere objektspezische Grundsticksmerkmale (mit Sanierung) = -407.700,- €

7.9 Ertragswert

Der Ertragswert ist die Summe aus dem vorléufigen Ertragswert und den besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen.

vorlaufiger Ertragswert = 173.413,-€
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = -27.700,- €
Ertragswert (ohne Sanierung) = 145.713,- €
vorlaufiger Ertragswert = 546.897,- €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = -407.700,- €
Ertragswert (mit Sanierung) = 139.197,- €
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8 Ergebnis des Gutachtens

8.1 Wertvergleich

Ertragswert (mit Sanierung) = 139.197,-€
Ertragswert (ohne Sanierung) = 145.713,- €
Verkehrswert = 142.455,- €

Die hdhere Miete im sanierten Objekt wird durch die hohen Sanierungskosten auf-
gezehrt, wéhrend das unsanierte Objekt wegen der geringen Miete einen niedrigen
Ertragswert hat. Der Verkehrswert wird als Mittel aus beiden Werten gebildet.

Beide Rechenwerte sind mit Unsicherheiten behaftet. Verwendet wurden Marktdaten
wie Mieten, Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssétze, die aus Preisen durch-
schnittlicher Objekte ermittelt wurden. Daten fur Objekte mit vergleichbaren Eigen-
schaften und Schéden liegen nicht vor. Die Daten wurden so gut wie méglich an das
Objekt angepasst, Restungenauigkeiten bleiben allerdings bestehen.

Der Unterboden wurde durch Proben aus punktuellen Bohrungen analysiert. Es ist nicht
auszuschlieBen, dass im Verlauf der Sanierung neue Erkenntnisse zur Bodenzusam-
mensetzung ans Licht kommen.

Dariber hinaus kann die Sanierung durch das Auftreten unvorhergesehener Probleme
héhere Kosten verursachen. AuBBergewdhnliche Probleme oder unsachgeméfBe Aus-
fOhrung kénnen dazu f0hren, dass nach der Sanierung ein Minderwert verbleibt.

8.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) des Grundsticks Gemarkung Notterden, Flur 8, Flurstick
332 (Im Hammereisen 51) wird zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2022 angegeben
mit gerundet

142.000 €.

Dieser Wert entspricht dem Verkehrswert nach §194 BauGB bis auf die Nichtberick-
sichtigung von Zwangsversteigerungsvermerk und Zwangsverwaltungsvermerk in Ab-
teilung Il des Grundbuchs. Der Wert von Zubehér ist nicht im Verkehrswert enthalten.

Kleve, den 17. Februar 2022

Urheberrecht

Dieses Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Die Verwendung auflerhalb des ge-
richtlichen Zwangsversteigerungverfahrens sowie die (auszugsweise) Vervielfdltigung
oder Veréffentlichung darf nur mit Zustimmung der Sachverstandigen und des Gerichts
erfolgen. Dies gilt auch fur die pdf-Datei des Gutachtens, die ausschlief3lich fur die
Veréffentlichung im ZVG-Portal bestimmt ist.
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9 Anlagen

9.1 Fotos

Foto 2: Im Hammereisen 51, Eingang zur Verkaufshalle

Foto 3: Halleneingang
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Foto 4: SUdansicht, BUrotrakt

Foto 5: Nordwestansicht

' Foto 6: 'Ndon, links das Flurstick 344 (o’ro von 2019)
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Foto 8: Lagerhalle (Blick nach Nrdwes’ren)
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/ 7 /

Foto 10: Verkaufshalle (Blick nach Nordwesten)

Foto 11: Verkaufshalle (Blick nach Stdosten, zum Biro)
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Foto 12: Flur im Biro Foto 13: BUroraum

i

Foto 14: Toilette Foto 15: Gasheizung

Seite 32 von 32



