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Internet-Version:

Es handelt sich um eine Internetversion des Gutachtens.
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(Tel.: 02871 295-0) auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Bocholt einsehen. Die
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darstellt, wird auf die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elekt-
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Gewerbeobjekt
Objektadresse: Alfred-Nobel-Str. 8

46414 Rhede
Grundbuchangaben: Grundbuch von Rhede, Blatt 9500, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Rhede, Flur 113, Flurstlick 178 (6.179 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Schreiben des Amtsgerichts Bocholt vom 18.06.2024,
soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten Beweis erho-
ben werden. Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjekts.

Wertermittlungsstichtag: 08.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 08.08.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 08.08.2024 wurden die Beteiligten durch

Einwurfeinschreiben vom 02.07.2024 fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte eine Innen- und Auflenbesichtigung des Objekts
durchgefiihrt werden.

Hinweis

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Be-
reiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung ge-
wonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Man-
gel- und Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: *Anonymisiert*, sowie der Sachverstandige
Eigentimer: aus Datenschutzgriinden anonymisiert

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
¢ Objektanschrift
e Grundbuch- und Katasterangaben
¢ Grundbuchabschrift vom 20.06.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-

gen beschafft:

¢ Flurkartenauszug (maRstabsfrei) vom 27.06.2024

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Nutzflachen

o Auskunft der Stadt Rhede (Stadtplanung/Baurecht, Erschlie-
Rung) vom 03.07.2024

e Auskunft des Kreises Borken (Altlastenkataster) vom
08.07.2024

e Auskunft des Kreises Borken (Baulastenverzeichnis) vom
04.07.2024

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte im Internet (Quelle:
www.boris.nrw.de)
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¢ Auskinfte/ Angaben aus dem Grundsticksmarktbericht, Kreis
Borken (Daten fur die Wertermittlung)
o weitere Miet- und Marktdaten

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Auftragsgemal wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert (ohne Betriebsmittel
und Zubehor) des Objektes nebst aufstehenden Gebauden ohne Berlcksichtigung der in Abteilung Il und 1l
des Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen ermittelt. Es gelten die zwangsversteigerungs-

rechtlichen Vorgaben insbesondere finden die in § 8 (3) Nr. 6 ImmoWertV aufgefiuhrten Bestimmungen keine
Bericksichtigung.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Nordrhein-Westfalen
BOR, Borken
Rhede (ca. 19.000 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Bocholt (ca. 8 km)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 90 km)

BundesstraRen:
B67 (ca. 1,5 km)

Autobahnzufahrt:
A31 (25 km), A3 (ca. 12 km)

Flughafen:
DUS, Dusseldorf (ca. 85 km)

Stadtrand, im Gewerbegebiet;
mittlere Geschéaftslage

ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen

keine

eben

GrundstticksgroRRe:
insgesamt 6.179 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform;

(vgl. Anlagen)

Anliegerstralie, Sackgasse;
Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss, Telefonanschluss
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 08.07.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 20.06.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Rhede,
Blatt 9500 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 04.07.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Es wurde die Denkmalliste der Stadt Rhede online eingesehen
(30.08.2024): Fir das Bewertungsobjekt besteht kein Denkmal-
schutz.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen:

GE = Gewerbegebiet;

GFZ =0,8 (Geschossflachenzahl);

Hoéhe max. 45,0 m G NHN

Gelandehdhe zw. 32,9 u. 33,1 m

Seite 7 von 32



1662-2024 Alfred-Nobel-Stralle 8, 46414 Rhede

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird absprachegemal’ ohne weitere Prifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht gepruift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage und Abga-
ben flur Erschlieungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-

gabenfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden

schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Gewerbegebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
Das Objekt ist bis zum 01.04.2025 vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Gewerbeobjekt

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Gewerbeobjekt (Produktion/Lager mit Blrotrakt);
eingeschossig;
nicht unterkellert;
freistehend

Baujahr: 2016 (gemafl Bauakte)

Modernisierung: keine

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.
AuRenansicht: insgesamt Fassadenelemente, Sandwichplatten

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
vgl. Anlagen

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Stahlskelettbau

Fundamente: Beton

Keller: nicht unterkellert

Umfassungswande: Fertigteile, Fassadenelemente, Sandwichplatten
Innenwande: Mauerwerk und Trockenbau
Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt
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Dach:

Dachkonstruktion:
Beton

Dachform:
Flachdach

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas) erganzt mit
Luftwdrmepumpe;

FuRbodenheizung

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungs-

beschreibung zusammengefasst.

3.2.5.2 Biiro/ Halle

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

sanitare Installation:
besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

schwimmender Estrich, Kunststoffbelag, Vinyl, Fliesen (Buro)
Betonboden (Halle)

Putz und/ oder Tapeten mit Anstrich

Abhangdecken (Biro)
Halle ohne Deckenverkleidung

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
Zimmertlren:

einfache Turen, aus Holz;

Stahlzargen

Ubliche Ausstattung, ausreichend vorhanden
keine vorhanden

nicht in der Wertermittiung enthalten

behobener Wasser- bzw. Feuchtigkeitsschaden

zweckmafig
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wirtschaftliche Wertminderungen:

keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude
Stellplatze

3.4 AuBenanlagen

keine

Sektionaltore Anlieferung und Versand
gut bis ausreichend

keine wesentlichen erkennbar

keine

Der bauliche Zustand ist insgesamt altersgerecht, gut.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wege- und Hofbefestigung, 24 befes-

tigte AuRenstellplatze (Knochenpflaster)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Gewerbeobjekt bebaute Grundstiick in 46414 Rhede,
Alfred-Nobel-Strale 8 zum Wertermittlungsstichtag 08.08.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rhede 9500 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Rhede 113 178 6.179 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstlcks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu be-
griinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.21.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgrof3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

Seite 12 von 32



1662-2024 Alfred-Nobel-Stralle 8, 46414 Rhede

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aufienanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskaufprei-
sen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

. den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

o des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskauf-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Fur die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definier-
ter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner
relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutach-
tens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegen-
den Fall nicht moglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise
verflgbar ist.
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Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrédge: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt
handelt.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = G (gewerbliche Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 3.000,00 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.08.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = G (gewerbliche Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 6.179m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 08.08.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | G (gewerbliche Bau- | G (gewerbliche Baufla- | x 1,00
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 80,00 €/m?
Flache (m?) 3.000,00 6.179 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 80,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
Flache X 6.179 m?
beitragsfreier Bodenwert = 494.320,00 €
rd. 494.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.08.2024 insgesamt 494.000,00 €.
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4.4 Ertragswertermittiung

4.41 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 marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abztglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstliickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstliicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsttiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Gbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
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
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur 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 Rechengrolie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auftere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich 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.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Gewerbeobjekt Bilro 1 127,00 - 0,00 0,00
Lager/Produk- 519,00 - 0,00 0,00
tion 1
Biro 2 363,00 - 0,00 0,00
Lager/Produk- 1.532,00 - 0,00 0,00
tion 2
Gemein- 63,00 - 9.311,00 111.732,00
schaftsflache
Summe 2.604,00 - 9.311,00 111.732,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Gewerbeobjekt Biro 1 127,00 7,00 889,00 10.668,00
Lager/Produk- 519,00 4,20 2.179,80 26.157,60
tion 1
Buro 2 363,00 7,00 2.541,00 30.492,00
Lager/Produk- 1.532,00 4,20 6.434,40 77.212,80
tion 2
Gemein- 63,00 7,00 441,00 5.292,00
schaftsflache
Summe 2.604,00 - 12.485,20 149.822,40

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
38.090,40 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes ob-
jektspezifisches Grundsticksmerkmal in der Wertermittlung bertcksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV

21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
4,00 % von 494.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 4,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 42 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

149.822,40 €

26.629,42 €

123.192,98 €

19.760,00 €

103.432,98 €

20,186

+

2.087.898,13 €
494.000,00 €

+

2.581.898,13 €
0,00 €

2.581.898,13 €
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.000,00 €

Ertragswert = 2.556.898,13 €
rd. 2.560.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden den vorliegenden Unterlagen entnommen und von mir stichpro-
benartig Gberprift (s. Anlage 8):

Biiro 1 127,00 (1.01-1.03 +1.08)
Lager/Produktion 1 519,00 (1.04-1.07)

Biro 2 363,00 (0.01-0.15)
Lager/Produktion 2 1.532,00 (0.16-0.23)
Gemeinschaftsflache 63,00 (2.01-2.04)
Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick ortstblich nachhaltig erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und
e ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Der ortliche Gutachterausschuss hat in seinem aktuellen Grundstiicksmarktbericht einen Mietwertrahmen ver-
offentlicht. In Anlehnung an diese wird fir das Bewertungsobjekt eine ortslblich und nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete von ca. 7,00 €/m? fir die Buronutzung und 4,20 €/m? firr die Produktions- bzw. Lagernutzung
geschatzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden in Anlehnung an die Anlage 2 zum
Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschisse fur Grundstliickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) angesetzt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

e flUr die Mieteinheit Blro 1:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 320,04
Instandhaltungskosten - 13,80 1.725,00
Mietausfallwagnis 4,00 - 426,72
Summe 2.471,76
(ca. 23 % des Rohertrags)

o fir die Mieteinheit Lager/Produktion 1:
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BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 -——- 784,73
Instandhaltungskosten - 4,14 2.148,66
Mietausfallwagnis 4,00 -—-- 1.046,30
Summe 3.979,69
(ca. 15 % des Rohertrags)
e flr die Mieteinheit Biro 2:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 914,76
Instandhaltungskosten - 13,80 5.037,00
Mietausfallwagnis 4,00 -——- 1.219,68
Summe 7.171,44
(ca. 24 % des Rohertrags)
o fir die Mieteinheit Lager/Produktion 2:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 2.316,38
Instandhaltungskosten —-- 414 6.334,20
Mietausfallwagnis 4,00 -—-- 3.088,51
Summe 11.739,09
(ca. 15 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Gemeinschaftsflache:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 -—-- 158,76
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 897,00
Mietausfallwagnis 4,00 211,68
Summe 1.267,44
(ca. 24 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der ortliche Gutachterausschuss hat fur produzierendes Gewerbe einen durchschnittlichen Liegenschaftszins-
satz von 3,4 % ermittelt und im aktuellen Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht. Fir Buronutzung ist ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 3,6 % verdffentlicht. Unter Beriicksichtigung u.a. der aktuellen
Marktlage und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wird ein durchschnittlicher,
marktkonformer Liegenschaftszinssatz von 4,0 % angesetzt.

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

sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt.

Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung
als bereits durchgeflhrt unterstellt werden. Bei dieser Wertermittlung wird die Differenz aus ublicher Gesamt-
nutzungsdauer und dem tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen fur 8 Monate -25.000,00 €
Summe -25.000,00 €

Seite 22 von 32



1662-2024 Alfred-Nobel-Stralle 8, 46414 Rhede

4.5 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.560.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Gewerbeobjekt bebaute Grundstiick in 46414 Rhede, Alfred-Nobel-
StralRe 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rhede 9500 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Rhede 113 178

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.08.2024 mit rd.

2.600.000 €

in Worten: zwei Millionen sechshunderttausend Euro

geschatzt.

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

Munster, den 04. September 2024

Stefan Elbers
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen 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 unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des flir den Auftrag-
nehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 200.000,00 EUR begrenzt.

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

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Gewerbeobjektgrundstiick

in Rhede, Alfred-Nobel-Strae 8

Flur 113 Flursticksnummer 178 Wertermittlungsstichtag: 08.08.2024
Bodenwert

Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)

lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 79,95 6.179,00 494.000,00
Land
Summe: 79,95 6.179,00 494.000,00

Objektdaten

Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND

teil bezeich- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Gewerbeob- 2.604,0 2016 50 42
jekt 0

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 149.822,40 26.629,42 € 4,00
(17,77 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:
relative besondere objekispezifische Grundstiicksmerk-

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

189,71 €/m*> WF/NF

-9,60 €/m? WF/NF

983,10 €/m?> WF/NF

17,09
20,78

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:
Vergleichswert:

2.560.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 2.600.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 08.08.2024
Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
— Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA:
Munster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowertV-Anwendungshinweise- ImmoWertA

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)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung

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

1l. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Wohnraumférderungsgesetz

MHG:
Miethoheregelungsgesetz — Gesetz zur Regelung der Miethdhe

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden

Seite 26 von 32



1662-2024 Alfred-Nobel-Stralle 8, 46414 Rhede

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

1]
(2]
(3]

(4]
(3]
6]
(7]

(8]
9]
[10]
(1]
[12]

[13]

[14]

(18]
[16)
(7]
(18]
[19)
[20]

[21]

Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung — Arbeitsmaterialien, Loseblattsammlung, WertermittlungsForum, Sinzig 2024
Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstlicksbewertung — Lehrbuch, Loseblattsammlung, WertermittlungsForum, Sinzig 2024

Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grund-
stlicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, WertermittlungsForum, Sinzig 2024

Brachmann/Holzner: Bauwert von Industriebauten, Verkehrswert von Fabrikgrundstiicken, Gebaude-Versicherungswerte, 1999
Buss, Harald: Der Sachverstandige fiir Schaden an Gebaude, Fraunhofer IBR Verlag, 2002
Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlagsges. mbH, Kéin 2014

GUG: Grundstiicksmarkt und Grundstlckswert, Zeitschrift der Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand
Verlag GmbH, Neuwied 2024

Kleiber: Wertermittlungsrichtlinien (2016), Bundesanzeiger Verlagsges. mbH, Kéln 2016

Gablenz, Klaus: Rechte und Belastungen in der Grundstiickswertermittlung, Kélin 2008
Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Kéln 2016

Kréll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kéln 2015
Schwirley/Dickersbach: Die Bewertung von Wohnraummieten, Kéln 2017

Hans-Georg Tillmann; Wolfgang Kleiber; Wolfgang Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundstticken, 2. Auflage 2017

Dr. Peter Schwirley, Dr. Marc Dickersbach: Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 3. Auflage
2017

Dr. rer. pol. Daniela Schaper, Dr. rer. pol. Marianne Moll-Amrein: Basiswissen Wertermittlungs-verfahren, 1. Auflage 2016
Prof. Jirgen Simon: Taschenkommentar Wertermittlungsverfahren, Kélin 2016

Gabriele Bobka: Spezialimmobilien von A-Z, 2. Auflage 2014

Roland Fischer, Hans-Jirgen Lorenz: Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien 2. Auflage 2013

Kathrina Vélkner: Verkehrswertnahe Wertermittlung, 2013

Prof. Dr. Ing. Heiko Meinen, Prof. Dr. Werner Pauen: Nachhaltigkeit in der Immobilienbewertung, 2016

Heiko Meinen; Werner Pauen: Veranderung der Einzelhandelsimmobilien durch die Digitalisierung — Einfluss auf die Bewertung,
1. Auflage 2017
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Karten mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes (malistabsfrei)
In der Internet-Version nicht enthalten!

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Malistab ca. 1 : 1.000 (hier: mafstabsfrei) mit Kenn-
zeichnung des Bewertungsobjekts
In der Internet-Version nicht enthalten!

Anlage 3: Ansichten, Grundrisse und Schnitte (mafistabsfrei)
In der Internet-Version nicht enthalten!

Anlage 4: Fotos

Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
In der Internet-Version nicht enthalten!

Anlage 6: Auszug aus dem Altlastenverzeichnis
In der Internet-Version nicht enthalten!

Anlage 7: Auskunft Gber ErschlieRungsbeitrage
In der Internet-Version nicht enthalten!
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Anlage 4: Fotos

Seite 1 von 4

Bild 1: Auflenansicht 1 Bild 2: Aullenansicht 2

Bild 3: Auflenansicht 3 Bild 4: Aullenansicht 4
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Anlage 4: Fotos
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Bild 5: Eingang Biros Bild 6: Buroflur

Bild 7: Ansicht Blro Bild 8: Ansicht Blro
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Anlage 4: Fotos
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Bild 9:  Ansicht Gewerbehalle Bild 10:  Ansicht Gewerbehalle/ Lager

Bild 11:  Ansicht Gewerbehalle/ Anlieferung Bild 12:  Ansicht Gewerbehalle/ Versand
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Anlage 4: Fotos
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Bild 13: Haustechnik Bild 14: Haustechnik
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