’ Gutachterausschuss
d fiir Grundstiickswerte
(o) im Kreis Kleve

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das Grundstlick 47608 Geldern, MartinistraRe 69a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Veert 409 19
Gemarkung Flur Flurstiick
Veert 4 978

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Kleve besetzt mit

Dipl.-Ing. Ursula Vélling, Architektin (stellvertretende Vorsitzende),
Richard Lukassen, Immobilienkaufmann (Gutachter) und
Dipl.-Ing. (FH) Patrick Schiingel, Bauingenieur (Gutachter)

hat in seiner Sitzung am 21.03.2024, nach Besichtigung der Liegenschaft, in nichtéffentlicher Bera-
tung ermittelt:

Der Verkehrswert des vorgenannten Grundbesitzes betragt zum Qualitats- und Wertermittlungs-

stichtag 21.03.2024, unter Berucksichtigung der in der nachstehenden Begriindung erlduterten
wertbeeinflussenden Kriterien und Rechte:

1.218.000,00 €
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1 Ermittlung des Verkehrswerts
1.1 Grundstiicksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert flir die bebaute Liegenschaft in 47608 Geldern-Veert, Marti-

nistral’e 69a (Ausstellungs-, Verkaufs-, Lager- und Werkstatthallen mit Biiro- und Sozialrdumen und
einer Betriebsleiterwohnung) zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 21.03.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Veert 409 19

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Veert 4 978 11.457,00 m?
2 Allgemeine Definitionen

2.1 Definition des Verkehrs-/Marktwerts

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert wird durch den Gutachterausschuss auf der Grundlage der §§ 192 bis 199 BauGB
und der hierzu erlassenen Immobilienwertermittlungsverordnung abgeleitet. Er ist eine zeitabhan-
gige GroRe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (stichtagbezogener Wert). Auch wenn der
Marktwert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Hohe maf3geblich von einer lange-
ren Zukunftserwartung der Erwerber bestimmt.

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die im
Gutachten verwendete Literatur sind im beigefligten Verzeichnis der Rechtsgrundlagen der Ver-
kehrswertermittlung aufgefihrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis
Kleve abgeleiteten wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung (soweit erstellt und verfiigbar)
herangezogen worden. Bei den aus dem Grundstiucksmarkt abgeleiteten, zur Wertermittlung erfor-
derlichen Daten handelt es sich insbesondere um Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Sach-
wertfaktoren und dergleichen.

Die vorliegende Marktwertermittlung erfolgte unter Bertcksichtigung der Grundstlicksmarktlage am
Wertermittlungsstichtag und gibt in etwa den Wert wieder, der unter der Pramisse von Angebot und
Nachfrage im freien Grundstlicksmarkt erzielbar erscheint.
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2.2 Verwertung des Gutachtens

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungsauflierung zum Verkehrswert der zu
bewertenden Liegenschaft. Es handelt sich dabei um eine Prognose des am Grundstlicksmarkt zu
erzielenden Kaufpreises. Es ist also immer ein fiktiver Verkauf zu unterstellen, auch wenn dieser de
facto gar nicht stattfinden soll.

Welcher Preis am Markt nun tatsachlich bei einem Verkauf erzielt wird, kann durchaus und auch
nicht nur unerheblich vom Ergebnis des Gutachtens abweichen. Der erzielte Preis hangt in erster
Linie von den Verkaufsverhandlungen sowie vom Vermarktungszeitraum ab, also von der Zeit, die
sich der Verkaufer lassen kann, um einen fur ihn angemessenen Kaufpreis zu erzielen.

Dabei gilt, dass kurze Vermarktungszeitrdume (Dringlichkeitsverkéufe) i.d.R. zu geringeren Kauf-
preisen flhren als langere Zeitraume, die mehr Spielraum fir Verhandlungen und eine ausgiebige
Kaufersuche lassen.

3 Allgemeine Angaben

wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung und
Grundlagen damit des vorliegenden Gutachtens finden sich in folgenden Rechts-
normen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVQO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Urheberrechtsschutz Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftragge-
ber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung des Gutachterausschusses gestattet.

Rechte an Karten und Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte. Sie sind durch

Kartenausschnitten Dritte urheberrechtlich geschutzt und wurden lediglich fur dieses Gut-
achten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nut-
zung aulBerhalb des Gutachtens ist nicht zulassig. Im Rahmen des Gut-
achtens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor.

Auftraggeber Amtsgericht Geldern
Auftrag vom 16.08.2023

Grund der Gutachten- Ermittlung des Verkehrswerts zum Zwecke der Zwangsversteigerung
erstellung

Wertermittlungs- 21. Marz 2024

stichtag
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht. Das heil3t, die zu diesem Zeitpunkt auf dem Grund-
sticksmarkt vorherrschenden allgemeinen Wertverhaltnisse (Mieten,
Bodenwerte, Herstellungskosten, Sachwertfaktoren etc.) sollen maf3-
gebend sein.

Dies kann ein gegenwartiger, aber auch — im Falle einer sog. retrogra-
den Verkehrswertermittlung — ein zurtickliegender Zeitpunkt sein.
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Qualitatsstichtag

Tag der Orts-
besichtigung

Teilnehmer am
Ortstermin

Besichtigungsumfang
Unterlagen

Ermittlung der
BerechnungsgroRen

21. Marz 2024

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Werter-
mittlung mafigebliche Grundstiickszustand, insbesondere auch der Zu-
stand der Bebauung (Schéden, Ausstattung, allg. Zustand) bezieht.

21.03.2024

Neben dem Gutachterausschuss war der Eigentiimer anwesend.

Innen- und AuRenbesichtigung

Katasterausziige, eigene Aufmalle und Ausziige der amtlichen Bau-
akte

Die mafigeblichen BerechnungsgréoRen (Bodenrichtwert, Mietansétze,
Herstellungskosten, Sachwertfaktor, Restnutzungsdauer etc.) wurden
vorliegenden Marktanalysen, Statistiken, Grundstiicksmarktberichten
sowie eigenem Datenmaterial entnommen und an die Besonderheiten
des Bewertungsobjekts angepasst. Hierbei wurde versucht, die Para-
meter bestmdglich zu individualisieren, wobei eine gewisse Generali-
sierung der zur Verfigung stehenden Daten und Parameter weiterhin
besteht. Um jedoch eine optimale Anpassung des Datenmaterials an
das Bewertungsobjekt zu erreichen, kann es durchaus sein, dass die
verwendeten Berechnungsparameter von den veréffentlichten Daten
abweichen oder dass auch Daten benachbarter Kreise bevorzugt wer-
den, weil sie auf die Besonderheiten der vorliegenden Wertermittlung
besser zutreffen.

Die Angaben zur Bruttogrundflache und der Wohn (Betriebsleiterwoh-
nung) - und Nutzflache wurden den vorliegenden Unterlagen (Gebé&u-
demalle aus dem Liegenschaftskataster, Ausziige aus der amtlichen
Bauakte etc.) entnommen. Eine Nachmessung der aufgeflihrten Malte
erfolgte nicht. Lediglich die Lage und Nutzung der RGume wurde beim
Ortstermin Uberprft und ggf. korrigiert.

Wenn bendtigte Angaben zur Berechnung des Verkehrswerts in den
vorgelegten Unterlagen nicht enthalten waren, so wurden diese auf-
grund von entnommenen oder abgegriffenen sowie als plausibel unter-
stellten Werten berechnet.

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 6 von 51



Aktenzeichen: G 17-23

Bewertungsobjekt: 47608 Geldern, Martinistral3e 69

4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Makrolage
Bundesland
Kreis

Beschreibung

4.2 Mikrolage
Ort
Einwohnerzahl

Beschreibung

Lage

Art der Bebauung

4.3 Topographie
Gelandeform
StraBenfront

mittlere Grund-
stiickstiefe

Grundstiicksform
Hohenlage zur StraBe
Grenzverhaltnisse,

nachbarliche Gemein-
samkeiten

Nordrhein-Westfalen

Kleve

Der Kreis Kleve liegt im Nordwesten Deutschlands an der Landes-
grenze zu den Niederlanden. Er gehért zum Regierungsbezirk Dissel-
dorf und ist Mitglied im Landschaftsverband Rheinland. Der Kreis Kleve
verfugt Gber eine breit gefacherte mittelstandische Wirtschaftsstruktur.

Auf einer Gesamtflache von Uber 1.200 gkm leben mehr als 318.000
Einwohner in 16 Stadten und Gemeinden im Kreis Kleve.

Geldern

rund 34.300 (Stand 30.06.2022)

Die Stadt Geldern liegt im Siiden des Kreises Kleve. Das Bewertungs-
objekt befindet sich im Gewerbegebiet im Stadtteil Veert (Einwohner rd.
5.600). Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist durch die B9 und B
58 sowie dem Anschluf an die A57 (rd. 15 km Entfernung) und A40
sowie dem Regionalbahnanschluf in der Stadt Geldern nebst 6ffentli-
chem Nahverkehr gewahrleistet.

normale Gewerbelage

Gewerbe- und Ausstellungshallen

eben
rund 93 m

rund 123 m

regelmaiig
niveaustraliengleiche Lage

freistehende Gewerbeanlage

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve
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4.4 ErschlieBung
ErschlieBungszustand erschlossen

abgabenrechtliche Lt. Auskunft des Tiefbauamtes der Stadt Geldern liegt das Bewertungs-

Situation objekt an einer 6ffentlichen Stralde fir die nach dem Bundesbaugesetz-
buch/Baugesetzbuch zurzeit keine Erschlielungsbeitrdge sowie nach
dem Kommunalabgabengesetz fur das Land NRW zurzeit keine Anlie-
gerbeitrage anfallen, soweit sie als nicht eingetragene 6ffentliche Las-
ten auf dem Grundstilick ruhen. (s.A.)

In Zukunft soll die ,Martinistrale“ noch endgiiltig hergestellt werden.
Der Zeitpunkt hierfiir steht noch nicht fest. Nach endgultiger Fertigstel-
lung erfolgt dann eine Abrechnung der ErschlieBungsbeitrage nach
dem BauGB. (s.A.)

StraBenausbau offentliche, asphaltierte Stralle ohne Nebenanlagen
Anschliisse an Ver- Kanal,
und Entsorgungs- Wasser,
leitungen Strom,
Gas,

Telekommunikation

4.5 Amtliches

Altlastenverzeichnis Im Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Kleve sind It. Fach-
bereich Technik, Abteilung Bauen und Umwelt des Kreises Kleve vom
28.02.2024 folgende Eintragungen bezogen auf das Bewertungsgrund-
stlick vorhanden.

Durch eine stichprobenhafte Untersuchung aus dem Jahr 2016 ist flr
das Betriebsgelande belegt, dass auf der Flache Materialien eingebaut
wurden, fir deren Verwendung es eigentlich einer wasserrechtlichen
Erlaubnis bedurft hatte; diese wurde jedoch nie beantragt oder erteilt.
Zu dem Altstandort (ehem. Autohaus) an sich liegen noch keine Unter-
suchungen vor. Daher ist das Flurstuick als ,Verdachtsflache fiir schad-
liche Bodenveranderungen® eingestuft. Im engeren Umfeld sind zudem
weitere Altstandorte erfasst.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Kataster laufend fortgeftihrt wird,
spatere Anderungen sind daher maglich.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Werter-
mittlung werden ungestoérte und kontaminierungsfreie Bodenverhalt-
nisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Eintragungen im Es besteht nach aktuellem Kenntnisstand (Einsichtnahme GeoMedia
Baulastenverzeichnis Smart Client am 05.03.2024) keine Eintragung im Baulastenverzeich-
nis.

Umlegungs-, Flurberei- Das Bewertungsobjekt ist nach aktuellem Kenntnisstand (Einsicht-

nigungs- und Sanie- nahme GeoMedia Smart Client am 05.03.2024) in kein Bodenord-

rungsverfahren nungsverfahren (Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsver-
fahren) einbezogen.
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Denkmalschutz

Zustands- u. Funktions-
prifung der Abwassser-
leitungen

Planungsgrundlagen

Darstellung im
Flachennutzungsplan

mogliche Bebaubarkeit

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitét)

Es besteht nach aktuellem Kenntnisstand (Einsichtnahme GeoMedia
Smart Client am 05.03.2024) kein Denkmalschutz.

Aktuell ist nach § 8 der Selbstliiberwachungsverordnung Abwasser
(StiwVo Abw) nur nach der Errichtung oder nach wesentlicher Ande-
rung von im Erdreich verlegten Abwasserleitungen fir hausliches Ab-
wasser eine Zustands- und Funktionsprifung erforderlich.

In festgesetzten Wasserschutzgebieten ist eine unverzigliche Zu-
stands- und Funktionsprifung erforderlich, wenn bei der Prifung des
kommunalen Kanalnetzes Ausschwemmungen pp. festgestellt werden,
die auf eine Undichtigkeit des hauslichen Kanals schlielen lassen.
Das hier zu bewertende Grundstuick liegt nicht innerhalb eines Wasser-
schutzgebietes. Eine Zustands- und Funktionsprifung wird aktuell so-
mit nicht gefordert.

Als Bauleitplanung bezeichnet das Baugesetzbuch den Flachennut-
zungsplan als vorbereitenden, nicht rechtsverbindlichen Bauleitplan
und den Bebauungsplan als verbindlichen Bauleitplan, der rechtsver-
bindliche Festsetzungen flr die stadtebauliche Ordnung enthalt (§ 1 (2)
BauGB).

Der Grundbesitz liegt im zusammenhangend bebauten Ortsbereich von
Geldern-Veert. Ein Bebauungsplan besteht nicht. Der Eigenart der na-
heren Umgebung entsprechend ist der Bereich als Gewerbegebiet zu
qualifizieren.

Die planungsrechtliche Beurteilung tber die Zulassigkeit baulicher An-
lagen (Erweiterung, Anderungen, sowie Neu- oder Ersatzbauten) rich-
tet sich im vorliegenden Fall nach § 34 BauGB.

Danach sind im Zusammenhang bebauter Ortsteile Vorhaben zulassig,
wenn diese sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung und der
Grundstucksflache unter Berlcksichtigung der fur die Landschaft cha-
rakteristischen Siedlungsstruktur einfligen, die Erschliellung gesichert
ist und wenn sonstige o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, ins-
besondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrt bleiben und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Die zu bewertende Liegenschaft entspricht diesen Kriterien. Eine Be-
eintrachtigung bzw. Wertminderung durch das Planungsrecht ist nicht
erkennbar.

Die Liegenschaft befindet sich im Bereich der Gestaltungssatzung flr
den Bereich der Zufahrtsstralle zum Stadtkern Geldern (2015).

Zum Wertermittlungsstichtag weist der Flachennutzungsplan fir das
Bewertungsobjekt als Gewerbegebietsflache (GE) aus.

Die bauliche Ausnutzung entspricht den planungsrechtlichen Festset-
zungen.

baureifes Land
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46  Grundbuch
Grundbuch von
Blatt

Einsicht
Bestandsverzeichnis

Eintragungen in
Abteilung Il

Veert

409

Das Grundbuch wurde eingesehen.

Ifd. Nr. 19: Gebaude- und Freiflache

Ifd. Nr. 9: zu Ifd. Nr. 19

Auflassungsvormerkung gemaf’ Bewilligung vom 26. Marz 1990 einge-
tragen am 23. April 1990.

Ifd. Nr. 10: zu Ifd. Nr. 19

Auflassungsvormerkung mit Bezug aus die Bewilligung vom 18. April
1990 eingetragen am 03. Mai 1990.

Ifd. Nr. 15: zu Ifd. Nr. 19

Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht Geldern, 9 K 10/23). Ein-
getragen am 25.05.2023.

4.7 Rechtliche Gegebenheiten

Anmerkung

nicht eingetragene
Lasten oder Rechte

Baugenehmigung

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei Beleihungen be-
rucksichtigt werden.

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, sowie Bodenverunreinigun-
gen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftraggebers keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen anzustellen.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und gegebenenfalls die Uber-
einstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurde nicht Gberpriift. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle
und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausge-
setzt.

4.8 Sonstige Gegebenheiten

Zubehor, wesentliche
Bestandteile

Miet- und Pacht-
verhaltnisse

Bewegliches sowie bewegliche Einrichtungsgegenstande sind nicht
Gegenstand dieser Bewertung. Die mit dem Erdboden fest verbunde-
nen oder nicht ohne Beschadigung demontierbaren Teile oder Einrich-
tungen sind im ermittelten Verkehrswert enthalten.

Das Obijekt ist nicht vermietet oder verpachtet. Es steht seit langem
leer. Die ehemalige Betriebsleiterwohnung wird vom Eigentliimer selbst
genutzt.

Wahrend der Wintermonate wurde das Auf3engelande und einige Ne-
benrdume von einem Zirkus als Winterquartier genutzt.
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5 Bewertungsmerkmale des Gebaudebestands
5.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen bzw. der Beteiligten (z.B. Eigentiimer oder Mieter),
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im
Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft. Im Gutachten wird die vollstandige Funktionsfahig-
keit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren bzw. wenn der Ausschuss von den Beteiligten darauf hingewiesen wurde. In die-
sem Gutachten werden Auswirkungen gegebenenfalls vorhandener Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur als pauschale Schatzung bericksichtigt.

Untersuchungen auf Standsicherheit, Schall-/ Warme-/ Brandschutz, Rohrfral® (in Kupferleitungen),
Kanaldichtheit und Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz und Mauerwerk) wur-
den nicht vorgenommen. Hierzu waren besondere Fach- und Sachkenntnisse sowie spezielle Un-
tersuchungen durch Sonderfachleute erforderlich, die gesondert zu beauftragen waren.

Untersuchungen des Bauwerks auf schadstoffbelastete Baustoffe (u.a. Asbest, Formaldehyd, PCP,
PCB) und des Bodens nach Verunreinigungen (schédliche Bodenverédnderungen/ Altlasten) wurden
ebenfalls nicht durchgefiihrt; auch hierzu bedarf es spezieller Untersuchungen von Sonderfachleu-
ten, die einer gesonderten Beauftragung bedtirfen.

5.2 Gebaudebeschreibung (Daten teilw. aus dem Gutachten G 57/11 u. G 37/14 iibernommen)

5.2.1 Allgemeines

Objekt- / Gebaudeart eingeschossiger Gewerbebetrieb mit Flachdach (eheml. Autohaus)

Nutzungsart gewerbliche Nutzung

Bauweise freistehend, nicht unterkellert, eingeschossig

Baugenehmigung / 1980 errichtet als Gewerbebetrieb, Autohaus nebst Werkstatthalle

Baujahr 1990 Nutzungsanderung in Mdbelhalle (abschl. Genehmigung von
2005)

Konstruktionsart Hallenkubus in massiver und handwerksgerechter Ausfiihrung

Fundamente vorgenannte Gebaudebauteile inkl. Betonfundament und Betonbo-

denplatte nach statischer Berechnung aus der Stadtbauakte

Bau- und Unter- durchschnittlich, ldangerer Leerstand
haltungszustand
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Energieausweis

5.2.2 AuBenwande

Umfassungswande /
AuBenverkleidung

Warmeschutz /
Dammung

5.2.3 Dach
Dachkonstruktion

Dacheindeckung

nicht vorhanden

Gasbetonfertigteilelemente

gemal den Bauvorschriften des Baujahres

Flachdach in Stahlbinderkonstruktion

Trapezblecheindeckung auf Holzlattung inkl. integrierter Dammung

5.2.4 Fenster und AuBentiiren

Eingangstiire

Fenster

Warmeschutz

zweifliigelige Leichtmetallrahmenkonstruktion inkl. Tarfligel mit Iso-
lierverglasung

Schaufensteranlagen: Blendrahmen einschl. feststehender Fenster in
Leichtmetallausfiihrung inkl. Isolierverglasung

Lichtkuppeleinbauten im Dach, gleichzeitig dienend als Rauch- u.
Warmeabzugsanlage

nicht zeitgemaRer Warmeschutz vor 1995

5.2.5 Innenwande und -tiiren

Innenwande

Innentiiren

5.2.6 FuBboden

Bodenbelag

5.2.7 Heizung

Heizung

tragende Wande, Massivmauerwerk/KS
nicht tragende Innenwande Leichtbauweise/Trockenbauweise

Innenanstrich auf Gasbetonplatten, Fliesen in den Nassraumen,
Leichtmetalltrennwandelemente und sichtbare KS-Wandflachen mit
teilweise versehenen Anstrich

Holztliren mit Stahlzargen; Brandschutztiren, Rolltore

Industrieboden, Klinkerbdden

Gaszentralheizung mit Installationsanschlissen zu den Heizkérpern
in den Blro- und Sozialrdumen sowie den an deckenbefindlichen
Warmluftstrahlern in den Hallentrakten

Heizkessel: Viessmann-Paromat (BJ. 1979) mit Brenner Typ: elco
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Warmwasser-
versorgung

vectron aus dem Jahr 2007/2008, der rechts stehende Kessel als un-
genutzte Einheit nebenstehend

Uber Brauchwasserspeicher angebunden mit Heizungsanlage

5.2.8 Sonstige technische Ausstattung

Elektroinstallation,
besondere technische
Ausstattung

gem. den VDE-Bestimmungen des Baujahres

hier techn. durchschnittliche Installationsausfiihrung und Objektaus-
stattung mit Brennstellen, Schalter und Steckdosen in allen Rdumen.
Leitungsausfihrung in Kabelschachten in den Hallentrakten (Feucht-
raumausfihrung)

Kiche: Installationsanschliisse san. und elektrischer Art einfacher
Ausflhrung vorhanden

WC-Anlagen: technische einfache Installationsausfihrung und bau-
zeittypische Objektausstattung (WC- und Waschbeckeneinbau)

5.2.9 besondere Bauteile Nebengebaude und AuBenanlagen

Toranlage

Garage

AuBenanlagen

Einfriedung

Metallgitterschiebetoranlage mit elektrotechnischer Bedienungsan-
lage

raumlich integriert in Hallenhochteiltrakt siehe Grundriss
Wandoéffnungen mittels Sektionaltor geschlossen

Zugangsflachen (Zufahrt- und Stellplatzflachen) mittels Betonpflaster-
steinen versiegelt
Restflache des Grundstlicks mit Vegetation und Rasen eingegriint

Metallpfosten mit Maschendraht

5.2.10 Bauschaden, -mangel, Besonderheiten

Bauschiaden,
Baumangel,
Besonderheiten

gewodhnliche Abnutzungs- und Gebrauchsspuren, u.a. BetonaulRenfla-
chen

Instandhaltungsriickstau aufgrund des andauernden Leerstandes

m Hochregallager, Heizungsraum und Waschhalle Lichtkuppeln de-
fekt in Folge Feuchteschaden

Deckenflachen im Ausstellungsbereich auflenseitig teilweise schad-
haft (Abdach)

diverse Schaden an den Rolltoren

im ehemaligen Chef-Buro Schaden im Bereich Fenster und innenlie-
genden Fensterbanke (Feuchteschaden)

Feuchteschaden in der Deckenflache der Betriebsleiterwohnung
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6 Verfahrenswahl
6.1 Die Wertermittlungsverfahren

Die ImmoWertV kennt drei verschiedene Bewertungsverfahren: das Sachwertverfahren, das Er-
tragswertverfahren und das Vergleichswertverfahren. Zur Ermittlung des Verkehrswerts ist geman
§ 6 ImmoWertV grundsatzlich eines oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.

6.2  Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

marktwertbildendes Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsver-

Verfahren kehr ist der Verkehrs-/Marktwert mit Hilfe des Ertragswertverfahrens
zu ermitteln, weil fur Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
objekts, der marktiblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im
Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstticken in
Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die Wertein-
schatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und Ge-
schaftsgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Bei An-
wendung des Ertragswertverfahrens findet die Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt insbesondere dadurch Bericksichtigung, dass die Er-
tragsverhéltnisse, der Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungs-
kosten und die sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in einer ihr
angemessenen Grolle angesetzt werden.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Boden- und Ertragswert
der baulichen und sonstigen Anlagen.

7 Ermittlung des Bodenwerts
71 Methodik der Bodenwertermittiung

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel gemaf § 40 (1) im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Bei dessen Anwendung sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstuck hin-
reichend Ubereinstimmen. Vorhandene Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen. Der Wert eines Baugrundstlcks wird durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren
beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kdbnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Unter-
suchungen lokalisiert und quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl
von Vergleichsféllen voraus. Grundsatzlich gilt auch fur den vorliegenden Fall, aus Grinden des
seit langem bebauten Gebietes, dass diese erforderliche hohe Anzahl an Vergleichsfallen nicht
zur Verfligung steht. Eine Vergleichswertermittlung nach § 40 (1) ImmoWertV kann hier also nicht
zum Ziel flhren.

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 14 von 51



Aktenzeichen: G 17-23 Bewertungsobjekt: 47608 Geldern, Martinistral3e 69

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeigne-
ten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte (§ 13
ImmoWertV) sind Bodenwerte in Euro je Quadratmeter. Es sind aus Kaufpreisen ermittelte durch-
schnittliche Lagewerte fiur Grundstlicke eines Gebietes mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs-
und Wertverhaltnissen. Sie beziehen sich auf erschlossene, normal geformte Grundstlicke. Die
ortlich unterschiedlichen ErschlieBungsbeitrage fir Kanal und Stralle sind darin enthalten. Ein
Richtwert ist bezogen auf ein Grundstilick, dessen Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch sind
(Richtwertgrundstiick). Abweichungen des einzelnen Grundstiickes in den wertbestimmenden Ei-
genschaften - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} baulicher Nutzung, Boden-
beschaffenheit und Grundstlicksgestaltung (insbesondere Grundstlickstiefe und -gré3e) - bewir-
ken Zu- oder Abschlage vom durchschnittlichen Richtwertniveau. Nahezu jede zonale Bodenricht-
wertangabe ist wegen der vorhandenen Kaufpreisinhomogenitat innerhalb der jeweiligen Zone mit
einem +/- zwanzigprozentigen Streubereich behaftet.

Bodenrichtwerte sind sehr selten auch der richtige Bodenwert eines Grundstiicks. Zur Ermittlung
des Bodenwerts eines Wertermittlungsobjekts ist es regelmalig erforderlich, den Bodenrichtwert,
der ein Durchschnittswert der Bodenrichtwertzone ist, an die Eigenschaften bzw. den Zustand des
Wertermittlungsobjekts anzupassen. Mit dieser Anpassung entsteht der objektspezifisch ange-
passte Bodenwert, der der Bodenwert des Wertermittlungsobjekts sein kann, wenn keine beson-
deren objektspezifischen Grundstlicksmerkmale zusatzlich zu berlicksichtigen sind.

Werden die allgemeinen Wertverhaltnisse aufgrund zeitlicher Veranderungen gegenuber dem
Wertermittlungsstichtag bei Zugrundelegung eines Bodenrichtwerts nicht ausreichend bericksich-
tigt, ist zudem eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

7.2 Bodenrichtwert

Richtwert Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve hat zum 01.01.2024 im Be-
reich der Bewertungsimmobilie einen zonalen Bodenrichtwert in
Hohe von 55,- €/m? festgestellt.

Richtwerthnummer 120068

Nutzungsart gewerbliche Bauflache

7.3 Ermittlung des Bodenwertansatzes

Differenzen zum Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Kleve hat
Bewertungs- zum Stichtag 01.01.2024 zonale Bodenrichtwerte ermittelt und verdéf-
grundstiick fentlicht. Das Bewertungsgrundstiick liegt demnach im Bereich der

Bodenrichtwertzone Nr. 120068 (gewerbliche Baufldche) mit der
Wertangabe von 55,- €/m? (s. Anlage 11.3: Ausgabe aus BORIS.
NRW, Stand 01.01.2024).

Angesichts der Lage an der Klever Stralle, der ErschlieBung Uber die
MartinistralRe, der GrundstiicksgréRe, dem Grundstlickszuschnitt, der
gegenwartigen baulichen Ausnutzung bzw. Ausnutzbarkeit des
Grundstlicks durch das ehemalige Autohaus mit Werkstatt halt der
Ausschuss den Bodenrichtwert von 55 €/m? zum Bewertungsstichtag
fir angemessen.
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7.4 Methodik des Ertragswertverfahrens

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage er-
mittelt. Drei Verfahrensvarianten stehen zur Anwendung:

allgemeines
Ertragswertverfahren
(§ 28 ImmoWertV)

vereinfachtes
Ertragswertverfahren
(§ 29 ImmoWertV)

periodisches Ertrags-
wertverfahren
(§ 30 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Ertragsverhaltnisse

Rohertrag

Beim allgemeinen Ertragswertverfahren wird der Grundstiicksreiner-
trag um den Bodenverzinsungsbetrag gemindert, um deutlich zu ma-
chen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht anderweitig an-
gelegt werden kann. Ebenso wird dem Umstand Rechnung getragen,
dass der Boden ein sich nicht verzehrendes Wirtschaftsgut darstellt
(Verzinsung mit einem Faktor fiir die ,ewige Rente®) und das aufste-
hende Gebaude ein ,endliches” Wirtschaftsgut ist (Verzinsung mit ei-
nem Zeitrentenfaktor).

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen
Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag (Barwert des Reinertrags)
und dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abge-
zinsten Bodenwert. Mit dieser Variante wird eine Bricke zu der inter-
national haufig angewendeten ,investment method“ geschlagen, die
diesem weitgehend entspricht. Da die ,investment method® von einer
ewigen Nutzungsdauer ausgeht, ist der Bodenwert dort nicht erforder-
lich. Die deutsche Variante hat den Vorteil der besseren Nachvollzieh-
barkeit, da sie den wirtschaftlichen Zusammenhang zwischen Rest-
nutzungsdauer des Gebaudes und Bodenwert veranschaulicht.

Beim periodischen Ertragswertverfahren wird der Ertragswert aus den
durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertra-
gen innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des
Grundstiicks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die peri-
odischen Reinertrage sowie der Restwert des Grundstuicks sind je-
weils auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen.

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist von dem marktiblichen erziel-
baren jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich
aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten
(§ 31 Abs. 1 ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktubliche erzielbare Ertrdge aus dem
Grundstuck, insbesondere Mieten und Pachten. Bei der Ermittlung
des Rohertrags sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, so-
fern sie marktublich erzielbar sind (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Im Gutachten wird von den marktiblich erzielbaren Nettokaltmieten
ausgegangen, d.h. die umlagefahigen Betriebskosten bleiben auller
Betracht. Marktlblich erzielbar heif3t hier mit inhaltichem Bezug auf
die ortliche Vergleichsmiete, unabhangig von den tatsachlich erzielten
Ertragen, dann, wenn diese — im Rahmen der Ermittlungsgenauigkeit
— wesentlich nach oben oder unten abweichen sollten.

Da im vorliegenden Bewertungsfall aufgrund des Leerstandes keine
Mietangaben vorliegen, werden nachfolgend fiktive ortsublich Ver-
gleichsmieten auf Basis aktueller gewerblicher Mietspiegel (Gewerbli-
cher Mietpreisspiegel der Niederrheinischen Industrie- und Handels-
kammer, Gewerblicher Mietspiegel des ivd), einzelner Angebotsmie-
ten und Erfahrungswerten des Ausschusses zugrunde gelegt. Es wer-
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den die Mietflachen angehalten, die sich aus den vorliegenden Unter-
lagen, der Ortsbesichtigung und gemaf eigener Plausibilisierung er-
geben.

marktiiblich erzielbare Sofern die Stadt oder die Gemeinde Uber einen Mietspiegel verfligt,

Ertrage wird dieser verwendet.
Bewirtschaftungs- Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind Kosten, die zur ord-
kosten nungsgemalen Bewirtschaftung des Grundstlicks (insbesondere der

Gebéude) laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfas-
sen die nicht umlagefahigen Betriebskosten, die Instandhaltungskos-
ten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallrisiko. Mit Ausnahme
der Verwaltungskosten sind in der Regel die sonstigen Bewirtschaf-
tungskostenpositionen (z.B. Mietausfallrisiko, Instandhaltungskosten)
tatsachlich unbekannt bzw. im jeweiligen Ergebnis des Wirtschaftsjah-
res ein oft zufalliges, empirisches Ereignis.

Die ImmoWertV verlangt durchschnittliche und objektive empirische
Ansatze, was auf die Systematik der Ertragswertermittiung in Form
der Kapitalisierung des Reinertrages tber mehrere Jahrzehnte zu-
rickzufihren ist.

Verwaltungskosten Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
stlicks einschlieRlich seiner nutzbaren baulichen Anlagen erforderli-
chen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den
Wert der vom Eigentimer persoénlich geleisteten Verwaltungsarbeit
sowie die Kosten fir die gesetzlichen und freiwilligen Prifungen des
Jahresabschlusses und der Geschéaftsflihrung.

Instandhaltungs- Instandhaltungskosten sind Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer

kosten zur Erhaltung (je nach Alter der Liegenschaft) des bestimmungsgema-
3en Gebrauchs der nutzbaren baulichen Anlagen aufgewendet wer-
den missen, um die durch Abnutzung, Alterung, Witterungs- und Um-
welteinflisse entstehenden Schaden, bzw. durch gesetzliche Aufla-
gen ordnungsgemaf zu beseitigen und die Qualitat und damit die Er-
tragsfahigkeit des Renditeobjektes zu erhalten. Die Instandhaltung ist
von der Modernisierung abzugrenzen.

Die Instandhaltungskosten sind eine Funktion der Wohn- bzw. Nutz-
flachen und ihrer Ausstattung. Oft werden prozentuale Pauschalsatze
- vom Hundert des Rohertrages p.a. - fur die Instandhaltung verwen-
det. Die Schwachstelle einer solchen Vorgehensweise ist die Tatsa-
che, dass die Instandhaltungskosten fiir gleich grof3e und gleicherma-
Ren ausgestattete Objekte in guten und schlechten Lagen etwa iden-
tisch hoch ausfallen, nicht jedoch ihre Basis (der Rohertrag), von dem
sie prozentual abgeleitet wurden. Die Instandhaltungskosten fallen flr
Objekte, die z.B. aufgrund eines Lagenachteils (schlechte Lage) einen
niedrigeren Ertrag erwirtschaften, nicht niedriger aus, wenn eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung gewahrleistet sein soll.

Daher verwendet der Gutachterausschuss ausschlieBlich die Modell-
ansatze fur Bewirtschaftungskosten gemaf Anlage 3 der ImmoWertV.
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Mietausfallwagnis

Liegenschaftszinssatz

Gesamt- und Restnut-
zungsdauer

Das Mietausfallwagnis (§ 32 Abs. 4 ImnmoWertV) ist das Wagnis einer
Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietrickstande oder
Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Dies
beinhaltet auch die Kosten der Rechtsverfolgung auf Zahlung, Rau-
mung, etc. Analog gilt dies auch fir uneinbringliche Rickstande von
spateren Betriebskostenabrechnungen.

Das Mietausfallrisiko ist unter Berlicksichtigung der Lage und der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes nach den Grundsat-
zen einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung zu bestimmen.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Marktwert von
Grundstiicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiblich
verzinst wird. Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur
gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung
der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens abzuleiten. Nach § 193 (3) Baugesetzbuch sind
die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte gehalten, auf der
Grundlage der ausgewerteten Kaufpreissammlung Liegenschaftszins-
satze flr ortlich begrenzte Grundstiicksteilmarkte zu ermitteln und zu
veroffentlichen. Es ist vorrangig der vom O&rtlichen Gutachteraus-
schuss fir Grundstiickswerte abgeleitete Liegenschaftszinssatz her-
anzuziehen.

Steht kein geeigneter Liegenschaftszinssatz zur Verfligung, kann die-
ser aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden, sofern Ab-
weichungen in den regionalen und allgemeinen Marktverhaltnissen
marktgerecht beriicksichtigt werden kénnen, oder unter Bertcksichti-
gung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt wer-
den. Daher kénnen auch Liegenschaftszinssatze aus anderen Quel-
len berlicksichtigt werden, wenn sie hinsichtlich Aktualitadt und Repra-
sentativitat den fur die jeweilige Grundstlicksart maf3geblichen Grund-
stiicksmarkt zutreffend abbilden und ihre Ableitung ausreichend nach-
vollziehbar dargelegt ist. In diesen Fallen ist der Liegenschaftszinssatz
besonders, d.h. tber das allgemeine Begriindungserfordernis hinaus,
zu begrtinden.

Der Gutachterausschuss hat in seinem Grundstlicksmarktbericht 2024
fur Gewerbe- und Industriebauten mit einer Restnutzungsdauer von 25
bis 40 Jahren, (Auswertungsjahre: 2022, 2023) einen Liegenschafts-
zinssatz in Hohe von 5,5% verdffentlicht. Der Liegenschaftszinssatz
wurde aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen sachverstandig
geschatzt.

Der Gutachterausschuss hat zur Ermittlung des Ertragswerts der be-
wertungsgegenstandlichen Liegenschaft den nachfolgenden Liegen-
schaftszins, der im Grundstiicksmarktbericht 2024 veroffentlicht
wurde, zu Grunde gelegt:

5,5%

In der Bewertungspraxis muss zwischen der Ublichen Gesamtnut-
zungsdauer entsprechender Neubauten und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer des zu bewertenden Objekts unterschieden wer-
den.
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besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

Die Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich nach der Anzahl von Jah-
ren, die die baulichen Anlagen Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden koénnen.

Als Restnutzungsdauer ist nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV die Anzahl der
Jahre anzusetzen, in denen die nutzbaren baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Darlber hinaus sind die Begriffe technische Restlebensdauer und
wirtschaftliche Restlebensdauer zu unterscheiden. Im Normalfall ist
die technische Lebensdauer langer als die wirtschaftliche Nutzungs-
dauer und die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist nur solange maglich,
wie es die technische Lebensdauer zulasst (z.B. bei nicht moderni-
sierten Altbauten).

Die technische Lebensdauer beeinflusst aber die Wertminderung ei-
nes Gebaudes. Jedes Gebaude hat eine bestimmte — durch die Wahl
der Baustoffe und die Guite der Ausflihrung bestimmte — Lebensdauer.
So hat ein massiv errichtetes Gebaude in guter Ausfiihrung oft eine
mehr als doppelt so lange Lebensdauer wie ein einfach gebautes
Holzhaus. Die innere Raumordnung kann jedoch bei beiden Gebau-
den gleich sein und beide kénnen einen gleichen oder ahnlichen Mie-
tertrag erbringen. Daraus folgt, dass wirtschaftliche Faktoren keinen
Einfluss auf die technische Lebensdauer eines Gebaudes haben.

Demgegenuber ist die wirtschaftliche Nutzungsdauer ein Begriff der
wirtschaftlichen Ertragswertbetrachtung/-rechnung. Hier spielen an-
dere Faktoren wie z.B. Lage des Grundstlickes, Ausstattung und
Grundriss der Flachen, Nachbarschaftsstrukturen etc. eine grofle
Rolle. Die verwendeten Ausbauteile haben eine wesentlich geringere
Nutzungsdauer und unterliegen dem Wandel der Anspriiche an die
Qualitat der Ausstattungen in starkem Male. Gebaude aus den 50er
bis 70er Jahren sind heute meist unmodern. Ausstattung und Zu-
schnitt entsprechen nicht mehr den zeitgemalen Anforderungen.

Insbesondere die Entwicklung der letzten drei Jahrzehnte hat gezeigt,
dass das Anforderungsprofil der Mieter stark schwankt und zukdnftig
nur noch von einer geringeren wirtschaftlichen Nutzungsdauer ausge-
gangen werden kann. In immer kirzeren Zeitraumen ist eine Revitali-
sierung erforderlich, um die Gebaude den neuen Qualitatsvorstellun-
gen anzupassen.

Der Ansatz fur die Restnutzungsdauer ist grundséatzlich wirtschaftlich
zu betrachten, da es sich bei der Ertragswertermittiung primar nicht
um die Beurteilung der technischen Restlebensdauer eines Gebaudes
handelt. Das Baujahr ist zwar mit wertbestimmend jedoch nicht allein-
entscheidend. Unter dem Gesichtspunkt der vorhandenen Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Nutzung sind die Zukunftserwartungen zu
bertcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Beson-
dere objektspezifische Merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei
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1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiucksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale werden,
wenn sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden sind, durch
Zu- und Abschlage bei der Ermittlung des Ertragswerts gesondert be-
ricksichtigt (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

8 Nachweis der Berechnungen

8.1 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt am Wertermittlungsstichtag 55,00 €/m?2.
Wertermittlungsstichtag:  21.03.2024

Entwicklungszustand: baureifes Land

Grundstucksflache: 11.457,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 21.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwertes auf den abgabefreien Zustand
Flurstiick 978 11.457 m? 55,00 €/m? 630.135,00 €
11.457 m? 630.135,00 €

abgabenrechtlicher Zustand des mittleren Bodenwerts (frei)

abgabenfreier mittlerer Bodenwert = 55,00 €/m?

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

abgabenfreier mittlerer Bodenwert = 55,00 €/m? Erlduterung
55,00 €/m? x 1,00 = 55,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 55,00 €/m?

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 55,00 €/m?

Flache X 11.457,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 630.135,00 €

Der objektspezifisch angepasste, abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag
21.03.2024 insgesamt 630.135,00 €.
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8.2 Ertragswertermittiung

8.2.1 Ertragswertberechnung

Gebaude Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage monatlich jahrlich
Gewerbehal- | Flachteiltrakt/Verwal- 160,59 m? 4,00 € 642,36 € 7.708,32 €
len tung
Ausstellung/Verkauf 1.262,80 m? 4,00 € 5.051,20 € 60.614,40 €
Hochteiltrakt/Werk- 1.723,07 m? 3,50 € 6.030,75 € 72.369,00 €
statthalle
Betriebsleiterwoh- 73,95 m? 4,00 € 295,80 € 3.549,60 €
nung
Summe 3.220,41 m? 12.768,78 € 144.241,32 €
Rohertrag 144.241,32 €
(Summe der marktliblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten - 23.651,25 €
(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag = 120.590,07 €
Reinertragsanteil des Bodens
5,50 % von 630.135,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 34.657,43 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 85.932,64 €
Barwertfaktor (gemafll § 34 ImmoWertV)
bei p= 5,50 % Liegenschaftszinssatz
und n = 10 Jahre Restnutzungsdauer X 7,54
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 647.932,11 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 630.135,00 €

vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

1.278.067,11 €

60.000,00 €

1.218.067,11 €

rd. 1.218.000,00 €

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve

Seite 21 von 51



Aktenzeichen: G 17-23 Bewertungsobjekt: 47608 Geldern, Martinistral3e 69

8.2.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberal-
terung, ein uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden, grundstucks-
bezogene Rechte und Belastungen sowie von den marktlblich erzielbaren Ertragen erheblich ab-
weichende Ertrage sind geman § 8 Abs. 3 ImmoWertV, soweit dies dem gewohnlichen Geschéafts-
verkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu
berucksichtigen.

Weichen demnach die Merkmale des zu bewertenden Grundstlcks erheblich von den Grundstuicks-
merkmalen ab, die der Ableitung der herangezogenen Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze
oder Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke zugrunde lagen, und kénnen diese Abweichungen
nicht durch Anpassungsfaktoren beriicksichtigt werden, sind alle verbleibenden Abweichungen des
zu bewertenden Grundstiicks als ,besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale“ zu berick-
sichtigen.

Besondere Merkmale Wertbeeinflussung

Schaden und Mangel -60.000,00 €

Schaden und Mangel, die eine Uber die Ubliche Abnutzung hinausgehende
Verschlechterung eines Gebaudes zur Folge haben, missen durch beson-
dere Abschlage berlcksichtigt werden. Eine unmoderne oder nicht funktio-
nale Gestaltung bzw. Gebaudeeinteilung kann ebenfalls zu Wertminderun-
gen fuhren. Es wird darauf hingewiesen, dass keine bauphysikalischen oder
baubiologischen Untersuchungen durchgefihrt wurden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden vom Gutachterausschuss folgende Scha-
den/Mangel oder Besonderheiten festgestellt die auch z. T. auf Grund des
langen Leerstandes entstanden sind:

- Sanierung der Betonfassade (altersbedingt und in Folge einiger Schéaden)

- defekte und beschadigte Dachfensterkuppeln in Folge Wasserschaden

- einige schadhafte Rolltore (instandsetzen)

- Chefburo, Fenster und Fensterbanke zum Uberwiegenden Teil erneuern

- Feuchteschaden im Dach der Betriebsleiterwohnung

- Vordach Ausstellungshalle (instandsetzen)

- weitere kleinere Schaden und Mangel auf Grund des langen Leerstandes,
allgemeiner Instandhaltungsriickstau

Baumangel und Bauschaden und besondere Objektmerkmale innerhalb der
Verkehrswertschatzung missen danach bewertet werden, welchen Einfluss
sie auf den Kreis der potentiellen Erwerber haben.

Nach Auffassung des Ausschusses ist in der Verkehrswertschatzung ange-
sichts der vorgenannten Objektmerkmale ein Abschlag von rund 60.000,- €
zu bertcksichtigen.

Summe -60.000,00 €
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8.2.3 Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir die Gewerbehallen
Das 1980 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des bewertungsgegenstandlichen Gebaudes wird ausge-
hend von einer unterstellbaren Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren (flr Verbrauchermarkte, Auto-
hauser) bis 40 Jahren (fiir Lager- und Versandgebé&ude), im Mittel 35 Jahren, auf Basis des Sach-
wertmodells der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA
NRW) sachverstandig geschatzt.

Unter Berlcksichtigung des Gebaudealters und des vorgefundenen Zustandes wird aus gutachter-
licher Sicht fur die bebaute Liegenschaft (Ausstellungs-, Verkaufs-, Lager- und Werkstatthallen mit
Btiro- und Sozialrdumen und einer Betriebsleiterwohnung) eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von 10 Jahren zu Grunde gelegt.

8.2.4 Bewirtschaftungskosten (BWK)
fur alle Mieteinheiten gemeinsam

BWK-Anteil Berechnung Anteil Gesamt rd.

Verwaltungskosten 3,50 % -/- 5.000,00 €
von 144.241,32 €

Instandhaltungskosten 4,00 € 100,00 % 12.882,00 €
x 3.220,41 m?

Mietausfallwagnis +4,00 % -/- 5.770,00 €
von 144.241,32 €

Summe 23.652,00 €

(ca. 16,4 % des Rohertrags)
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9 Verkehrswert

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewen-
deten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Aufgrund der beschriebenen Verfahrenswahl und den einzelnen Begriindungen zu den vom Gut-
achterausschuss angewendeten Bewertungsansatzen sind die angewandten Verfahren aussagefa-
hig. Sie fihren nach Einschatzung des Ausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wer-
termittlungsobjekts. Da der marktiblich erzielbare Ertrag nach Einschatzung des Ausschusses bei
der Kaufpreisbildung eindeutig im Vordergrund steht, wird der zuvor berechnete Ertragswert der
Liegenschaft gerundet zu

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert der Liegenschaft

Gemarkung Flur Flurstiick
Veert 4 978

auf der Basis der durchgefihrten Berechnungen und Untersuchungen zum Wertermittlungsstichtag
21.03.2024 gerundet zu

1.218.000,00 €

abgeleitet.

Ich versichere, dass der Gutachterausschuss das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf un-
gewodhnliche oder persoénliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet hat.

Kleve, den 10. April 2024

stellvertretende Vorsitzende, zugleich die
Ubereinstimmung mit der Niederschrift
und die darin enthaltenen Unterschriften
der Gutachter beglaubigend

gez. Lukassen, Gutachter

gez. Schungel, Gutachter
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10 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. 1 S.4147)

= Grundstiickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) vom
08. Dezember 2020 (GV. NRW. S. 1186), zuletzt geadndert durch Artikel 1 der Verordnung
vom 9. Juni 2021 (GV. NRW. S. 751)

= |mmobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 1802), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. 1 S. 1802)

= Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober
1990 (BGBI. I S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.
November 2007 (BGBI. | S. 2614)

= Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

= Kommunalabgabengesetz NW (KAG NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
Oktober 1969 (GV NW 1969 S. 712), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19. Dezem-
ber 2019 (GV. NRW. S. 1029)

= Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodschG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Marz 1998 (BGBI. I.S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. 1 S. 306)

= Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

Als weitere Fachliteratur wurde u.a. verwendet:

= Praxis der Grundstiicksbewertung® von Theo Gerardy, Rainer Méckel, Herbert Troff, Bern-
hard Bischoff, mgo Fachverlage

= ImmoWertV 2021“ von Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff, mgo Fachverlage

= Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten)“ von Wolfgang Kleiber

= ,Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten“ von Rdssler/Langner/Simon/Klei-
ber/Joeris/Simon, Luchterhand Verlag

= Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert — GuG — Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bo-
denpolitik und Wertermittlung*

= Baukosten 2018 - Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung®  von
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen - Es-
sen

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 25 von 51



Aktenzeichen: G 17-23 Bewertungsobjekt: 47608 Geldern, Martinistral3e 69

1 Anlagen

11.1 Lagelibersicht
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11.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte
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11.3 Ausgabe aus BORISplus.NRW

Legende « Ein-Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG

¥ = Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
O ausgewahlter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? @ Daten der Gutachterausschiisse
O Richwertzone - Feriit:vvinscharf‘thcﬁe Flﬂc!he in €/m? fiir Grundstiickswerte NRW
Klickposition = Landwirtschaftliche Flache in €/m?
E Ge:;mre i » Flachen im Aullenbereich in &/n? I m— e ter
e « Sonslige Flachen in €/m? 0 80 160 240 320

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzane

Ausgabe gefertigt am 27.03.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
e PR

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 28 von 51



Aktenzeichen: G 17-23 Bewertungsobjekt: 47608 Geldern, Martinistral3e 69

Ausgabe gefertigt am 27.03.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiusse fur Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-\VWestfalen
E
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landwirtschaftlichen Nutzung hoherbzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z B. Flachen, die im Zusammenhang
zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fur Erhelung-
und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw
als Ausgleichsflachen far Eingriffe in Matur und Landschaft bestimmte Flachen)

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundsiticke beziehen sich im  Allgemeinen auf gebietstypische
forstwirtschaftliche MNutzflachen in Waldern, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse voriegen und
die nach ihren Verwertungsméaglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder
Erholungszwecken dienen werden

Die Bodenrchtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstlcke beziehen sich auf den VWertantell des Waldbodens ohne
Aufwuchs. Inhistorischen Richtwerten bis inklusive 2022 kénnen aber auch Bodennchtwerte einschlieflich Aufwuchs verd ffentlicht
werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet

In Bodenrichtwertzonen fur forstwirtschaftliche Grundsticke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegenuber der Ublichen
forstwirtschaftlichen MNutzung héherbzw. geringerwertige wertrelevante MNutzung aufweisen (z.B. Flachen fur Erholungsund
Freizeiteinnchtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als
Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen)

Sonstige Flichen

Auch fur Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschaften teilnehmen bzw. die in Rechtsgeschaften
regelmafig ungewdohnlichen oder personlichen Verhaltnisse unterliegen, sind Bodenrichtwerte abzuleiten. Grofiere Areale (z B
Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelénde, Flughafen, Abraumhalden, Tagebau, Militargelande) werden im
Allgemeinen als eigene Zone ausgewiesen

Kleinere Flachen (z.B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsfiachen) werden im Allgemeinen in benachbarte
Bodenrchtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fur diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei offentlich bestellten oder zertifizierten Sachverstandigen fur die
Grundstuckswertermittiung oder beim ortlich zustéandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Aufirag gegebenwerden

Ausgabe gefertigt am 27.03.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiusse fur Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-\VWestfalen
_4-
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Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen
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Ausgabe gefertigt am 27.03.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiusse fur Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-\VWestfalen
~B-
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11.4 Fotos

Foto 01: elektrische Toranlage

Foto 02: Aufienansicht Halle
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Foto 03: AuBenansicht Halle/ Betriebsleiterwohnung

Foto 04: AuBenansicht Uberdachung im Ausstellungsbereich
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Foto 05: AuBenansicht Uberdachung im Ausstellungsbereich

Foto 06: AuBenansicht Schidden am Mauerwerk
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Foto 07: Uberdachung im Eingangsbereich

Foto 08: Eingangsbereich

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 37 von 51



Aktenzeichen: G 17-23 Bewertungsobjekt: 47608 Geldern, Martinistralle 69

- .—#‘ =

=

Foto 09: Ausstellung/Verkauf

Foto 10: Biiro’s
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Foto 11: Chef-Biiro

Foto 12: Schdden im Chef-Biiro
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Foto 13: We's im Sozialbereich

Foto 14: Ausstellungsraum
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Foto 15: Hochregallager

Foto 16: Feuchtigkeit durch fehlende/kaputte Lichtkuppeln
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Foto 17: Durchbruch Hochregallager-Halle

Foto 18: Stromverteiler
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Foto 19: Halle

Foto 20: Halle
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Foto 21: Betriebsleiterwohnung

Foto 22: Betriebsleiterwohnung
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11.5 Lageplan und Bauzeichnungen

Bl I
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11.6 Berechnung der Bruttogrundflache

Berechnung der Brutto-Grundflache nach der DIN 277

(auf Basis der vorliegenden Angaben aus dem Liegenschaftskataster)

Berechnung 1

Lfd. | Geschoss / Flichen- . N Grundflache Grundfia- .
Nr Grundrissebene faktor Breite Linge Geschossan- che Ge- Erlauterung
) teil schoss
(+/-) (m) (m) (m?) (m?)
1 Ausstellungshalle/Verkauf + 1,00 17,88 62,76 1.122,15
inkl.BUros und Sozial- u. Neben-
raumen
1 Ausstellungshalle/Verkauf + 1,00 18,55 25,50 473,03 1.595,18
inkl.BUros und Sozial- u. Neben-
raumen
Gesamtflache: 1.595,18
2. Berechnung
. Grundflache Grundfla-
hfd' Geschqss/ Flachen- Breite Linge Geschossan- che Ge- Erlauterung
r. Grundrissebene faktor .
teil schoss
(+/-) (m) (m) (m?) (m?)
1 Werkstatthalle, Hochlager inkl. | + 1,00 40,04 18,55 742,74
Betriebsleiterwohnung u. Neben-
raumen
1 Werkstatthalle, Hochlager inkl. | + 1,00 25,91 45,67 1.183,31
Betriebsleiterwohnung u. Neben-
raumen
1 Werkstatthalle, Hochlager inkl. | + 1,00 1,50 5,50 8,25
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Betriebsleiterwohnung u. Neben-
raumen
1 Werkstatthalle, Hochlager inkl. | + 1,00 1,50 15,67 23,51
Betriebsleiterwohnung u. Neben-
raumen
1 Werkstatthalle, Hochlager inkl. | - 1,00 20,26 10,01 -202,80 1.755,01
Betriebsleiterwohnung u. Neben-
raumen
Gesamtflache: 1.755,01

Summe Gesamtfldache 3.350,19 m?
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11.7 Berechnung der Nutzflache

Berechnung der Flachen (auf Basis der Mal3e aus den Bauzeichnungen oder einer értlichen Messung)

Flachteiltrakt/Verwaltung

Lfd. | Raumbezeich- Raum- Fla- . N Grund | Drem- | auf Dach- Wohnfla- Wohnfla- Erlaute-
chen- | Breite | Ldnge - " nei- Abzug che Raum-
Nr. nung Nr. flaiche | pel Liange . che Raum | rung
faktor gung anteil
(+/-) (m) (m) (m?) (m) (m) ) (m?) (m?) (m?)
1 Eingangsbereich 11+ 1,00 3,70 2,30 8,51 8,51 8,51
1 2. Eingang/Notaus- 2|+ 1,00 2,40 2,40 5,76 5,76 5,76
gang
1 Biros 3|+ 1,00 17,30 3,70 64,01 64,01 64,01
1 Chefblro 4|+ 1,00 10,00 465 | 46,50 46,50 46,50
1 Sozialraum und 51+ 1,00 7,70 465 | 35,81 35,81 35,81
WC'’'s
Gesamtflache: 160,59
Ausstellung/Verkauf
Lfd. | Raumbezeich- Raum- Fla- . . Grund | Drem- | auf Dach- Wohnfla- | \yonnfis- | Erlaute-
chen- | Breite | Lange - - nei- Abzug che Raum-
Nr. nung Nr. fliche | pel Lange . che Raum | rung
faktor gung anteil
(+/-) (m) (m) (m?) (m) (m) ) (m?) (m?) (m?)
1 Ausstellung/Ver- 1]+ 1,00 15,00 | 62,30 | 934,50 934,50
kauf
1 Ausstellung/Ver- 1]+ 1,00 16,75 19,60 | 328,30 328,30 1.262,80
kauf
Gesamtflache: 1.262,80
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Hochteiltrakt/Werkstatthalle

Fla-

Dach-

Wohnfla-

Lfd. | Raumbezeich- Raum- . .. Grund | Drem- | auf - Wohnfla- Erlaute-
chen- | Breite | Lange - - nei- Abzug che Raum-

Nr. nung Nr. fliche | pel Lange . che Raum | rung
faktor gung anteil

(/) (m) (m) (m?) (m) (m) ) (m?) (m?) (m?)

1 Garage 1 11+ 1,00 6,76 476 | 32,18 32,18 32,18

1 Garage 2 2|+ 1,00 6,76 528 | 35,69 35,69 35,69

1 Archiv 31+ 1,00 6,76 476 | 32,18 32,18 32,18

1 Heizungsraum 4|+ 1,00 7,00 500 | 35,00 35,00 35,00

1 Werkstatthalle 51+ 1,00 | 20,00 | 35,40 | 708,00 708,00

1 Werkstatthalle 51+ 1,00 5,00 9,60 | 48,00 48,00 756,00

1 Stromverteilerraum 6|+ 1,00 5,00 4,00 20,00 20,00 20,00

1 Hochregallager 7|+ 1,00 | 20,92 | 34,80 | 728,02 728,02

1 Hochregallager 7]+ 1,00 16,80 500 | 84,00 84,00 812,02

Gesamtflache: 1.723,07
Betriebsleiterwohnung

Lfd. | Raumbezeich- Raum- Fla- . . Grund | Drem- | auf Dach- Wohnfla- | \yohnfis- | Erlute-
chen- | Breite | Lange - - nei- Abzug che Raum-

Nr. nung Nr. fliche | pel Lange . che Raum | rung
faktor gung anteil

(+-) (m) (m) (m?) (m) (m) ) (m?) (m?) (m?)
1 Betriebsleiterwoh- 11+ 1,00 14,79 500 | 73,95 73,95 73,95
nung
Gesamtflache: 73,95

Summe Wohn-/Nutzflache Gebaude 3.220,41 m?
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