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Gutachten

Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fiir die mit einem Gewerbetrieb
bebauten Grundstiicke Am Schornacker 73, 46485 Wesel, Flur 11, Flurstiicke 315, 284 und
348
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Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 03.05.2023 ermittelt mit

840.100 €

(in Worten: achthundertvierzigtausendeinhundert Euro)

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom
Originalgutachten nur dadurch, dass Fotos und Anlagen tlw. nicht beigefiigt sind.
Sie konnen das Originalgutachten auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Wesel einsehen.

Ausfertigung Nr 1: Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 60 Seiten. Hierin sind 36 Seiten Schriftteil und 8 Anlagen mit insgesamt 24 Seiten
und 13 Fotos enthalten. Dieses Gutachten wird in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir das Archiv der Sachverstindigen.
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0 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Objekt

Aktenzeichen 014 K 002/23

Bewertungsobjekt Gewerbegrundstiick bestehend aus 3 Flurstiicken
bebaut Maschinenhalle inkl. Biirotrakt, Kaltlagerhallen
und Fertiggaragen, Stellplitzen

Adresse Am Schornacker 73, 46485 Wesel

Besonderheit Eingeschrinkte Innenbesichtigung

Bewertung der reinen Gebdude und AuBenfldchen
ohne Maschinen, Baumaterial und
Betriebseinrichtungen

Zubehor gemil §§ 97,98 BGB

nicht vorhanden da Maschinen, Baumaterial und
Betriebseinrichtungen It. Aussage des Eigentiimers
im Betriebsvermogen des dort titigen Unternehmens
stehen.

sp | Datum des Auftrags 27.02.2023
§ Ortstermin 03.05.2023
é Wertermittlungsstichtag und 03.05.2023
Qualitétsstichtag
Baujahr 1998 Neubau einer Halle mit Biirogebaude
2016 Errichtung einer Uberdachung fiir
Materialcontainer, Bau von 2 Rundhallen und 4
Fertiggaragen
2018 Errichtung + Erweiterung einer Maschinenhalle
mit 2 Kranbahnen
Q
:% Flache rd. 1.082 m? Halle mit Biirogebaude
° rd. 288 m? Uberdachung fiir Materialcontainer, 2
© Rundhallen und 4 Fertiggaragen
rd. 186 m? Erweiterung Maschinenhalle
Gesamtnutzfliche rd. 1.556 m?
Grundstiicksgrof3e Flurstiick 315 1.998 m?
Flurstiick 284 1.304 m?
Flurstiick 348 508 m?

Rechtliches

Eintragungen in Abt. II

Vorhanden — keine Wertbeeinflussung

Baurecht

Beurteilung nach §30 BauGB

Baulast Nicht vorhanden
Altlast Nicht vorhanden
Denkmalschutz Nicht vorhanden
Wohnungsbindung Nicht vorhanden

Abgabenrechtliche Situation

Beitragsfrei
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Bodenwertanteil Flurstiick 315 79.920 €
Flurstiick 284 52.160 €
Flurstiick 348 20.320 €

Mietansatz Maschinenhalle inkl. Biirotrakt 5,00 €/m?
- Tunnelkaltlagerhallen 3,00 €/m?
E Garage 40,00 €/Stck
% Stellplatz 20,00 €/Stck
‘;:': Liegenschaftszinssatz 5,50 %
= | Restnutzungsdauer 18 bzw. 33 Jahre

Flurstiick 315

Rohertrag rd. 78.000 €

Bewirtschaftungskosten rd 10.900 €

Reinertrag rd. 67.100 €

Vorlaufiger Ertragswert 785.100 €

BoG J.  64.000 €

Verkehrswert 721.100 €

Flurstiick 284

Rohertrag rd. 7.100 €

Bewirtschaftungskosten rd. 1.600 €

Reinertrag rd. 5.500 €

Vorliufiger Ertragswert 91.700 €

BoG J. 0,00 €

Verkehrswert 91.700 €

Flurstiick 348

Rohertrag rd. 1.700 €

Bewirtschaftungskosten rd. 400 €

Reinertrag rd. 1.300 €

Vorliufiger Ertragswert 22.300 €

BoG 5.000 €

Verkehrswert 27.300 €
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1 Vorbemerkung

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstidnde beriicksichtigt, die im
Rahmen einer ordnungsgemiflen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte durch den
Auftragnehmer zu erkennen und zu bewerten waren. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit
und zur tatsdchlichen Eigenschaft der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgten
ausschlieflich nach den durch den Auftraggeber mittelbar {ibergebenen, vorgelegten
Unterlagen und der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung werden keine
Baustoffpriifungen und keine Bauteilpriifungen durchgefiihrt, die eine Beschiddigung oder
Zerstorung von Bauteilen zur Folge haben, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe aus Auskiinften, die dem Auftragnehmer mittelbar iibergeben worden sind und auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine
Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden. Alle Feststellungen erfolgten nur durch
Augenscheinnahme.

Es erfolgte keine Funktionspriifung der haustechnischen Einrichtungen. So weit nicht anders
angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren oder
sonstigen Offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der
Verkehrswertermittlung sédmtliche Betrdge entrichtet worden sind. Ebenso erfolgte keine

Uberpriifung der offentlichen - rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen beziiglich des Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen.

Nachstehendes Gutachten geniefit Urheberschutz, es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fiir
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur
mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des
ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der
Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrlissigkeit beruhen, in Fillen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Maéngeln, sowie in Fillen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen der
leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nicht. Die Haftung fiir die Vollstindigkeit,
Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder tiibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den
Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschriankt. Auflerdem wird
darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten und Daten urheberrechtlich
geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
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zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fiir die
Dauer von 6 Monaten.

1.1 Auftrag
Das Gutachten wurde vom Amtsgericht am 27.02.2023 in Auftrag gegeben (Auftragseingang
am 04.03.2023).

1.2 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes in dem Verfahren zur Zwangsversteigerung und Einholung der
erforderlichen Auskiinfte bzgl. der Baulasteintragungen, ErschlieBungsbeitrdge, Altlasten und
Wohnungsbindung.

Der Wert ist fiir jedes Grundstiick getrennt zu ermitteln. Falls dieses nicht moglich ist
(wirtschaftliche Einheit), wird um Angabe gebeten, wie zumindest anndhernd eine
Wertaufteilung erfolgen kann.

Sofern sich auf dem Versteigerungsobjekt bewegliches Zubehdr befindet, ist auch dieses zu
bewerten und anzugeben, welchem Grundstiick dieses zuzuordnen ist.

Ermittlung des eventuellen Mieters bzw. Pédchters des Versteigerungsobjektes (Name,
Vorname, ggf. ladungsfahige Anschrift)

Feststellung, ob die Recte in Abteilung II Nr. 4,5 und 6 noch Bestand haben. Sollten die Rechte
noch bestehen, wir gebeten, auch den objektiven Betrag zu ermitteln, um den sich der Wert des
Grundbesitzes erhoht, wenn diese Belastungen nicht eingetragen wéren. Auf den Wert, den die
Rechte fiir die Berechtigten haben, kommt es dabei nicht an.

Der Zutritt zu dem Grundstiick kann durch das Vollstreckungsgericht nicht erzwungen werden.
Bei diesbeziiglich auftretenden Schwierigkeiten bleibt das Gutachten nach dem &ufleren
Eindruck des beschlagnahmten Objekts anzufertigen.
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1.3 Bewertungsobjekt

Mit Baugenehmigung 371/97 vom 24.09.1997 erfolgte die Genehmigung zum Neubau einer
Halle mit Biirogebdude (A).

Mit Bauschein Nr. 839/14 vom 08.01.2015 erfolgte die Genehmigung zur Errichtung von zwei
mit Uberdachung verbundenen Materialcontainern, 2 Rundkaltlagerhallen und 4 Fertiggaragen
(B). Die Schluf3abnahme datiert auf den 01.03.2016

Mit Bauschein Nr. 340/17 vom 09.05.2017 erfolgte die Genehmigung zur Errichtung und
Erweiterung einer Maschinehalle mit 2 Kranbahnen (C). Die SchluBabnahme datiert auf den
25.10.2018.

Die Beheizung der Aufenthaltsraume und der Biiroeinheiten erfolgt mittels einer Gastherme
aus dem Jahre 1998 bzw. mit Warmluftheizungsgeblése.

Die Warmwasserversorgung sofern vorhanden erfolgt iiber Durchlauferhitzer.
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Es handelt sich um ein eingezduntes Geldnde mit Aufbauten und Stellplétzen.

1.4 Eigentiimer
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.

1.5 Mieter bzw. Pichter
Lt. Aussage des Eigentiimers vermietet an einen Gewerbebetrieb.

1.6 Bewertungs- und Qualitiitsstichtag
Qualititsstichtag: Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht.

Wertermittlungsstichtag: Verkehrswertermittlungen  beruhen auf  stichtagsbezogenen
Erfassungen des vorhandenen Bestands. Deshalb sind
Verdnderungen, die nach dem Stichtag eintreten oder
vorgenommen werden, nicht im Wert zu beriicksichtigen, es sei
denn es handelt sich um kiinftige Entwicklungen, (z.B.
anderweitige Nutzungen), die mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. (§ 11 ImmoWertV)

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 03.05.2023 festgesetzt.
Dieser entspricht auch dem Qualitdtsstichtag.

1.7 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 03.05.2023 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben (der/die Eigentiimer/in mit
Einschreiben/Riickschein) vom 17.04.2023 fristgerecht geladen.

Umfang der Besichtigung:  Eingeschrénkte Besichtigung der Haupthalle. Der
Verwaltungsbereich im Obergeschoss der Haupthalle konnte nicht
besichtigt werden. Die angefertigte Fotodokumentation darf auf
Anordnung des Eigentiimers nur eingeschrinkt im Gutachten in
Papierform verwendet werden.

Die Besichtigung fand ohne besondere Vorkommnisse statt.

Teilnehmer am Ortstermin  Die Sachverstindige sowie Ihr Mitarbeiter
Eigentlimer
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2 Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom 29.
Mai 2017 (BGB I S. 1722)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. I S. 1548)

BauO NRW Bauordnung fiir das Land Nordrhein Westfalen — Landesbauordnung in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 01. Méarz 2000

EnEV Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBIL. I S. 1519), zuletzt geéndert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBLL.S. 1789)

GEG Gebdudeenergiegesetz in Kraft getreten am 01.11.2020

BGB Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar

2002 (BGBI. I S. 42, 2909 ), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom
06. Juni 2017 (BGBI. LS. 1495)

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 19. Mai 2010 sowie
vom 19. Juli 2021

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinie, in der Fassung vom 01.03.2006 (beinhalten die NHK
2000)

AGVGA-NW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse  fiir
Grundstiickswerte in Nordrhein Westfalen. Sachwertmodell zur Ableitung von
Marktanpassungsfaktoren fiir Ein,- und Zweifamilienhduser

SW-RL Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 (beinhalten die NHK 2010)
VW-RL Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014
EW-RL Ertragswertrichtlinie vom 15.11.2015

DIN 277 DIN Norm Teil 1 zur Ermittlung von Grundflichen und Rauminhalten von
Bauwerken oder Teilen von Bauwerken im Hochbau aktuelle Ausgabe 2.2005
DIN 287 Wohn,- und Nutzfldchenberechnung

WoFIV Wohnfldchenverordnung in der Fassung vom 25. November 2003 (BGBI. I S.
2346)
II.BV Zweite Berechnungsverordnung Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche

Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI I 1990 S. 2178) zuletzt gedndert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBI I S. 2346)
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2.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

o Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”,
Bundesanzeigerverlag, Kommentar und Handbuch 8. Auflage 2016

e Sprengnetter, Hans Otto: ,,Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien®,
Loseblattsammlung incl. Ergdnzungslieferung, Wertermittlungsforum Sinzig

2.3 Verwendete Unterlagen

e Die von der Sachverstindigen bei der am 03.05.2023 durchgefiihrten
Ortsbesichtigung erstellten Notizen.

e Gewerbemietspiegel IHK Niederrhein 2022

e Grundstiicksmarktbericht (GMB) 2023 der Stadt Wesel

e Die von der Sachverstindigen eingeholten Auskiinfte des Kreises Wesel und
der Stadt Wesel

e Grundbuchauszug vom 28.02.2023

e Liegenschaftskarte vom 07.03.2023

2.4 Grundbuchangaben

Grundbuchamt Amtsgericht Wesel, Grundbuch von Obrighoven

Blatt/Band | Lfd. Flur | Flurstiick | Wirtschaft und Lage Flache m?
Nr.
3056 1 11 315 Gebédude und Freifldche 1.998
Am Schornacker 73
2 284 Gebadude und Freifldche 1.304

Am Schornacker

3 348 Gebidude und Freifldache 508
Am Schornacker

Bestandsverzeichnis
(Auszug vom 28.02.2023)
Nutzung: Gebédude- und Freiflache

Abteilung 1 Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt

Abteilung I1
Ltd. Nr. der Eintragung 2 fiir Flurstiick 315 geltend:
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Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille fiir die Stadt Wesel. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 30. Juni 1997 (Ur-Nr. 363/1997 — Notarin XX in Wesel) eingetragen am 23.
Juli 1997

Ltd. Nr. der Eintragung 4 fiir Flurstiick 284 geltend:

Auflassungsvormerkung fiir die Stadt Wesel. Unter Bezugnahme auf die Bewilligungen vom
31. Januar 1995 und 30. Oktober 1995 ( Ur-Nr. 48/1995 und 401/1995 — Notar XX in Wesel)
im gleichen Rang mit dem Recht Abt. I Nr. 5 eingetragen am 07.12.1995

Ltd. Nr. der Eintragung 5 fiir Flurstiick 284 geltend:

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille fiir die Stadt Wesel. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligungen vom 31. Januar 1995 und 30. Oktober 1995 ( Ur-Nr. 48/1995 und 401/1995 —
Notar XX in Wesel) im gleichen Rang mit dem Recht Abt. II Nr. 4 eingetragen am 07.12.1995

Sind mit dem belasteten Grundstiick von Obrighoven Blatt 2935 hierher iibertragen worden am
07.05.2013

Ltd. Nr. der Eintragung 6 fiir Flurstiick 348 geltend:

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille fiir die Stadt Wesel. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 14.02.2014 ( Ur-Nr.171/2014— Notar XX in Wesel) eingetragen am
24.02.2014

Lfd. Nr. der Eintragung 7:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wesel — 14 K 2/23). Eingetragen am
12.01.2023

Abteilung I Schuldverhéltnisse, die ggf. hier verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt und sind nicht bewertungsrelevant.
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3 Beschreibungen

3.1.Grundstiicksmerkmale

3.1.1 Tatséchliche Eigenschaften und demografische Entwicklung

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk Diisseldorf

Stadt Wesel

Stadtteil Obrighoven

Ort und Einwohner Die Hansestadt Wesel liegt am unteren Niederrhein und ist die

Kreisstadt des Kreises Wesel. Sie gehort zum Regierungsbezirk
Diisseldorf des Landes NRW und hat bei rund 60.000
Einwohnern den Status einer grofen kreisangehodrigen Stadt.
Wesel liegt an den Fliissen Rhein und Lippe und hat mehrere
GroBstéddte in der weiteren Umgebung

Makrolage Réaumlich gliedert sich die Stadt in fiinf folgende Stadteile, die
wiederum aus weiteren Ortsteilen bestehen.
- Bislich: Bergerfurth, Bislich und Diersfordt
- Biiderich: Biiderich, Ginderich und Werrich/Perrich
- Fliiren: Fliiren
- Obrighoven-Lackhausen: Lackhausen, Obrighoven und

Wittenberg
- Wesel: Altstadt, Blumenkamp, Feldmark, Fusternberg und
Schepersfeld

Mikrolage Obrighoven ist ein Ortsteil der Stadt Wesel am Niederrhein . Er

liegt am Ostlichen Stadtrand. Obrighoven liegt einige Kilometer
nordostlich der Weseler Innenstadt und gehdrt zum Stadtteil
Obrighoven-Lackhausen, der bis 1969 eine -eigenstindige
Gemeinde war. Der Ortsteil umfasst in seinem westlichen Teil
einen stadtisch geprigten Siedlungsraum, Richtung Osten ist das
zum Ortsteil gehorende Gebiet jedoch ldndlich geprégt. Dieses
Gebiet zwischen dem Ortskern von Obrighoven und der A3
umfasst viele Bauernhofe und landwirtschaftliche Flachen.

Die im Siiden gelegene Bundesstrafle 58 bildet die Grenze zum
Ortsteil Wittenberg und fiir einen kurzen Abschnitt zum
stadtnahen Fustenberg. Im Westen grenzt Obrighoven entlang der
von der B 58 abzweigenden Bundesstra3e 70 an Schepersfeld, das
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direkt vor der Innenstadt liegt. Im Nordwesten befindet sich die
Grenze zu Lackhausen und im Osten grenzt der Ortsteil an die
Gemeinde Hiinxe mit deren Ortsteil Drevenack.

Mikrolageeinschétzung der Adresse: mittel
Die Mikrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau
der Adresse im Verhiltnis zum Landkreis, in dem die Adresse

liegt. Die on -geo Lageeinschidtzung wird aus Immobilienpreisen-
und mieten errechnet.

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Obrighoven in einem

Gewerbegebiet
Infrastruktur Einkaufsmoglichkeiten, Kindergirten, Schulen unterschiedlicher
Ausrichtungen und andere Infrastruktureinrichtungen sind schnell
erreichbar.
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Verkehr
nachste Autobahnanschlussstelle (km) ANSCHLUSSSTELLE WESEL (1,2 km)
néchster Bahnhof (km) BAHNHOF WESEL (5,4 km)
ndchster ICE-Bahnhof (km) HAUPTBAHNHOF OBERHAUSEN (23,5 km)
néchster Flughafen (km) Disseldorf Airport (43,1 km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Loher Weg (0,4 km)

* Quelle microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand 2022

3.1.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts

Topographische

Grundstiickslage 3 Flurstiicke
Das Flurstiick 348 mit 508 m?, mittlerer Breite von 10 m und
mittlerer Tiefe von 50 m umfasst die Uberdachung der
Materialcontainer, das Flurstiick 315 mit 1998 m? schlief3t nach
Osten mit mittlerer Breite von 40 m und mittlerer Tiefe von 50 m
daran an und umfasst die Maschinenhalle mit Biirotrakt und die
Erweiterung der Maschinenhalle. Das Flurstiick 348 mit einer
Fliche von 1.304 m? umfasst den die 4 Fertiggaragen und die
beiden Tunnelkaltlagerhallen.
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Art der Bebauung und
Nutzung der Straf3e Die Strale am Schrnacker ist eine zweispurige Offetlich
ausgebaute Stral3e.

Immissionen Da es sich um ein Gewerbegebiet handelt, konnten nennenswerte
Immissionen bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

ErschlieBungszustand Gemadl schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel vom 06.03.2023
wird bescheinigt, dass fiir die Flurstiicke ErschlieBungsbeitrige
nach §§ 127 ff. BauGB, Stralenbaubeitrige nach § 8 KAG NRW
sowie Kanalbaubeitrige nach § 8 KAG NRW derzeit nicht zur
Abrechnung anstehen und bisher festgesetzte Betrige gezahlt
worden sind.

Beitragspflichtige Stralen- oder KanalbaumaBnahmen sin nach
dem aktuellen Investitionsprogramm der Stadt Wesel in den
nichsten Jahren fiir die StraBe Am Schornacker nicht geplant.

Grenzverhiltnisse Bei dem Objekt handelt es sich um Grundstiicke mit geregelten
Grenzverhiltnissen, nicht festgestellte Grenzen sind nicht
bekannt.

Baugrundverhéltnisse Es wurden keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Im
nachfolgend erstellten Gutachten wird weiterhin von normalem,
tragfdhigem Boden ausgegangen.

3.1.3 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch Es liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom Amtsgericht
Wesel vor. In Abteilung II (siehe Punkt 2.4) sind Eintragungen
vorhanden.

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine sonstigen
nicht eingetragenen Lasten und (z.B. begilinstigende) Rechte
vorhanden sind. Von der Sachverstindigen wurden bis auf die
nachstehende Altlastenverdachtsabfrage — diesbeziiglich keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Altlasten Nach Auskunft des Kreises Wesel vom 06.03.2023 sind derzeit
keine Eintragungen vorhanden.
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Baulasten Nach schriftlicher Auskunft der Wesel vom 06.03.2023 liegen fiir
die Flurstiicke derzeit keine Baulasteintragungen vor.

Denkmalschutz aufgrund der gewerblichen Nutzung ist ein Denkmalschutz nicht
gegeben.

Wohnungsbindung aufgrund der gewerblichen Nutzung ist eine Wohnungsbindung
nicht gegeben.

Umlegungs-, Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintragungen

Flurbereinigungs und vorhanden. In dieser Wertermittlung wird unterstellt,

Sanierungsverfahren dass keine wertbeeinflussenden Verfahren bestehen.

Festsetzungen im Bebau-

ungsplan Gemail Schreiben der Stadt Wesel vom 25.03.2023 befindet sich
das Bewertungsobjekt im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 99
., Am Schornacker. 1. Anderung der Stadt Wesel in Kraft getreten
am 21.06.1995.
Der Bebauungsplan beinhaltet nachfolgende Kriterien:
Industriegebiet (GI)
GRZ 0,8
Baumassenzahl 9,0
Zu erhaltende Baume Flurstiick 284

Der Flachennutzungsplan wirksam seit dem 06.12.1991 weist
Gewerbliche Bauflidche (G) aus.

Bauordnungsrecht Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung,
gef. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht weiter gepriift. Brandschutzrechtliche und technische
Bestimmungen wurden ebenfalls nicht gepriift. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb grundsétzlich die materielle
Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Entwicklungsstufe Bauland
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3.1.4 Vorhandene Bebauung

Derzeitige Nutzung

Energieausweis

Gewerbegrundstiick bebaut mit Maschinehallen inkl. Biirotrakt,
Kaltlagerhallen, 4 Fertiggaragen, Uberdachung fiir
Materialcontainer und gepflasterten Lagerauenflichen
Energieausweis liegt nicht vor

3.2 Gebédude und Aullenanlagen

3.2.1 Vorbemerkungen

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten.

3.2.2 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr, Maschinehalle, Biirotrakt (A)

Art des Gebdudes Maschinenhalle mit Biirogebédude und Sanitéreinrichtungen
Baujahr 1998
Nutzflache rd. 877 m? Erdgeschoss Maschinehalle mit Ausstellungsraum,
Sanitidrbereich, Aufenthaltsraum Mitarbeiter
rd. 205 m? Verwaltungsbereich im Obergeschoss
Konstruktionsart Stahlbau
AufBlenwinde Thermoblechsandwichpaneele
Innenwénde Mauerwerk bzw. Leichtbauwénde
Fassade Thermoblechsandwichpaneele
Dachkonstruktion Trapezblechdach, =~ Warmdachaufbau mit  Lichtkuppeln,
Lichtbandern
Fullboden Betonboden, Fliesen im Aufenthalts-, Biiro- und Sanitarbereich
Tiiren Sektionaltore
Stahlzargen mit Holztlirbldttern zu Biiro, Aufenthalt, Sanitér
Fenster Kunststofffenster 2-fach Verglasung
Sonstiges Gastherme und Warmlufterhitzer Biirotrakt
Koalezensabscheider mit Probeentnahmeschacht an
Abwasseranlagen (It. Bauakte)
Modernisierung/
Instandhaltung keine erkennbaren Modernisierungen durchgefiihrt

3.2.3 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Erweiterung Maschinenhalle mit 2

Kranbahnen (C)

Art des Gebdudes Erweiterung Maschinenhalle
Baujahr 2018 (SchluBabnahemdatum)
Nutzflache rd. 186 m?
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Konstruktionsart Stahlhalle mit Blechverkleidung

AulBlenwénde Thermoblechsandwichpaneele

Fassade Thermoblechsandwichpaneele

Dachkonstruktion Trapezblechdach, Warmdachaufbau mit Lichtband
Fu3boden Betonboden,

Tiiren Sektionaltore

Fenster Kunststofffenster 2-fach Verglasung
Modernisierung/

Instandhaltung keine erkennbaren Modernisierungen durchgefiihrt

3.2.4 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr (B) Uberdachung fiir
Materialcontainer, 2 Rundlagerkalthallen, 4 Fertiggaragen

Art des Gebdudes 2 Tunnelkaltlagerhallen, Typ HSP Schnellbauhalle
4 Fertiggaragen,
1 Uberdachung
Baujahr 2016
Nutzflache rd. 62 m? fiir 4 Garagen
rd. 82 m? fiir Uberdachung
rd. 144 m? fiir 2 Tunnelhallen
Konstruktionsart Blechverkleidung
Mauerwerk fiir die Garagen
AufBlenwinde Blechverkleidung, Mauerwerk
Fassade Blechverkleidung, Mauerwerk gestrichen
Dachkonstruktion Flachdach fiir Garagen
Trapezblech fiir Uberdachung
Blechverkleidung mit Lichtband fiir Kalterlagerhallen
Dacheindeckung bitumindse Eindichtung fiir Garagen
Fu3boden Stelconplatten fiir Garagen und Kaltlagerhallen
Gepflasterter Aullenbereich
Modernisierung/
Instandhaltung keine erkennbaren Modernisierungen durchgefiihrt
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3.3 Baulicher Zustand, Renovierung, Méngel, Schiden

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine baujahrestypische Ausfiihrung in Hinsicht
auf Baukonstruktion und Gestaltung mit nutzungstypischen Abnutzungserscheinungen, die tlw.
tiber normale Gebrauchsspuren hinausgehen.

Anlédsslich der Ortsbesichtigung wurden an den baulichen Anlagen nachfolgende Schéaden
festgestellt.

In diesem Zusammenhang wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei der
nachstehenden Auflistung der Schiden nur um eine iiberschlidgige Ermittlung handelt, da im
Rahmen der Ortsbesichtigung lediglich eine AuBlenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte,
weiterhin eine reine visuelle Bestandaufnahme durchgefiihrt wurde, da vertiefende
Bauuntersuchungen den Rahmen des ,,normalen” Bewertungsumfangs wesentlich iibersteigen
wiirden und nicht Bestandteil der Beauftragung sind. Ebenso wird auf das derzeit giiltige GEG
(Gebdudeenergiegesetz) verwiesen, des Weiteren sind keine Untersuchungen nach
schadstoftbelasteten Baustoffen durchgefiihrt worden. Je nach Alter und Zustand der Anlagen
und Bauteile konnen erhebliche Kosten z,B. bzgl. der Warmeddmmung des Gebéudes, der
Entsorgung von schadstoftbelasteten Material, etc anfallen. Fiir die Benennung dieser Kosten
sind hierzu vertiefende Untersuchungen erforderlich, diese Leistungen sind nicht Bestandteil
der Beauftragung im Rahmen dieses Gutachtens. Ferner wird unterstellt, dass die
brandschutztechnischen Auflagen sowie technischen Regelungen und Verordnungen
eingehalten werden.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden nachfolgende Schiaden festgestellt:

Die Réumlichkeiten im Mitarbeiterbereich mit einer Nutzfliche von rd. 40 m? weisen erhohte
Abnutzungen und tlw. erhebliche bauliche Beeintrachtigungen durch Feuchtigkeit auf. Die
Trockenbaukonstruktionen sind fiir die Belastungen speziell im Sanitdr- und Duschbereich
nicht ausreichend ausgelegt und vor Eindringen von Feuchtigkeit geschiitzt. In der Folge
kommt es zu Durchfeuchtungen der gesamten Konstruktion einschlieBlich der
zwischenliegenden Ddmmung. Mittelfristig ist von groferer Schimmelbildung auszugehen.

Im Bereich der Verfliesungen befinden sich erhebliche Schidden durch Rissbildungen und
Ablosungen. Es besteht die Gefahr der Verletzung durch scharfkantige Bruchstellen und oder
Fehlstellen, etc. Gleiches Schadensbild trifft auch auf Teile der Bodenfldche zu. Es ist davon
auszugehen, dass eine Durchfeuchtung des gesamten Bodenaufbaues erfolgt ist und
entsprechende Sanierungsmafinahmen durchzufiihren sind. Rohrleitungen und Armaturen und
Abwasserleitungen sind groBtenteils iiberaltert und tlw. undicht/defekt. Im haustechnischen
Bereich ist eine Sanierung ebenfalls erforderlich. Dies betrifft die Gewerke (Heizung), Liiftung,
Sanitér.
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Fiir den Abbruch des Bestandes und die Neuerrichtung des Bereiches einschlieBlich der
notwendigen technischen Ausstattung in fertiger Leistung wird als Mittelwert ein
Kostenkennwert von 1.600 €/m? inkl. 19% USt in Ansatz gebracht. Dies ergibt eine
Wertminderung in Héhe von rd. 64.000 €

3.4 Allgemeinbeurteilung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Gewerbegebiet der Stadt Wesel, Ortsteil Obrighoven.

Die Gebdude weisen einen nutzungstypischen Unterhaltungszustand in bauzeittypischer
Qualitdt und Ausfiihrung auf.

Die Vermarktungsfahigkeit der Immobilie wird als durchschnittlich eingestutft.
3.5 Zubehor

§ 74a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernden beweglichen Gegenstinden frei geschétzt
werden diirfen. Zubehor sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des
Grundstiicks 1.S.d. §§ 93 und 94 BGB sind.

GemilB § 97 (1) BGB sind Zubehor bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der Hauptsache
zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhéltnis stehen. Eine Sache ist nicht
Zubehor, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen werden.
Als Zubehor konnen z.B. gelten;

e Baumaterial, das auf dem Grundstiick lagert,

e Geschifts- und Biiroeinrichtungen sowie

e Produktionsmaschinen.

Fiir die Wertermittlung relevantes, mogliches Zubehdr wurde im Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt, da It. Aussage des Eigentiimers alle Biiro- und Betriebseinrichtungen,
Baumaterial, Maschinen, etc. im Betricbsvermdgen des dort tdtigen Unternchmens stehen.
Diesbeziigliche Unterlagen wurden nicht zur Verfligung gestellt. Die Richtigkeit der
iibermittelten Informationen wird unterstellt und angenommen.

3.7 Mietverhiltnis

Mietvertrdge wurden nicht vorgelegt. Lt. Aussage des Eigentiimers sind die Hallen und die
Garagen inkl. der AuBlenflichen an das dort ansédssige Unternehmen vermietet. Kranbahnen,
Material, Betriebseinrichtungen sollen sich im Betriebsvermdgen des Unternehmens befinden.
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3.8 Rechte und Belastungen

In der IT Abteilung des Grundbuchs sind Eintragungen vorhanden (siche Punkt 2.4).

Gemal Schreiben der Stadt Wesel vom 15.05.2023 werden die bestehenden Rechte,
Vorkaufsrecht und Auflassungsvormerkung (Abt. II 1fd. 2, 4 5, und 6) fiir den Fall der
Zwangsversteigerung nicht ausgeiibt, sollen jedoch bestehen bleiben.

Analog zu der iiberwiegenden Einschitzung in der Bewertungsliteratur wird im vorliegenden
Fall das Bestehen der Vorkaufsrechte ohne Werteinfluss angesehen.

Dem Vermerk der Zwangsversteigerung, Abt. II 1fd. Nr. 7 wird keine wertbeeinflussende
Bedeutung zugemessen.

4 Wertermittlung

4.1 Bewertungsrechtliche und theoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewodhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. Der Verkehrswert ist also
der Wert, der sich im allgemeinen Geschéftsverkehr am wahrscheinlichsten einstellen wiirde.

Fir die  Ermittlung des  Verkehrswertes  (Marktwert) sind  verschiedene
Wertermittlungsverfahren gebrduchlich. Verhiltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem
Grundstiicksmarkt herrschen, sind somit eine GroB3e, die nur zu diesem Stichtag Giiltigkeit hat.
Die Sachverstindige wird dabei bei der Wertermittlung - unter Beriicksichtigung aller
wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens einem der gebrduchlichen
Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Die maligeblichen Vorschriften finden sich in den Wertermittlungsrichtlinien (WertR).

Die Definitionen und Erlduterungen zu den in den Wertermittlungen verwendeten Begriffen
werden vor den eigentlichen Berechnungen erldutert.
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV § 6 sollen die flir eine Grundstiicksbewertung zu
wihlenden Verfahren individuell und auftragsbezogen aber nicht schematisch eingesetzt
werden. Von den bekannten Wertermittlungsverfahren, dem Vergleichswert-, Ertragswert- und
dem Sachwertverfahren konnen ein oder mehrere Verfahren zum Einsatz kommen. Zwischen

diesen Verfahren gibt es keinen mathematischen Bezug, sondern es wird erwartet, dass das
jeweils richtige, markttypische Verfahren genutzt wird. Insbesondere sollen bei der
Verfahrensauswahl die Verfligbarkeit und Auswertung moglichst verldssliche und 6ffentlich
zuganglicher Daten beriicksichtigt werden. Dabei ist zundchst durch eine Einsichtnahme in die
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu priifen, ob es ausreichend Vergleichsfille
gibt.

Nach den Vorschriften der § 24 ImmoWertV sollen Grundstiicke vorrangig im
Vergleichswertverfahren bewertet werden. Dies scheitert in der Praxis meist daran, dass
Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, Mal}, Lage und Ausstattung mit dem
Bewertungsobjekt iibereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Geeignete direkte Vergleichspreise liegen nicht vor. Deshalb haben sich fiir die marktkonforme
Wertermittlung mittelbare  Vergleichswertverfahren — wie das Ertrags- und das
Sachwertverfahren durchgesetzt, in denen bestimmt, fiir viele unterschiedliche Gebdudearten
nutzbare Vergleichsparameter verwendet und deren Ergebnisse anschlieBend mittels geeigneter
Faktoren an die ortlichen Marktverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Sind vergleichbare Objekte in erster Linie zur personlichen Eigennutzung bestimmt und tritt
die Erzielung von Ertrdgen in den Hintergrund so wird der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens ermittelt. Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer
Objekte Ttblicherweise die zu erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das
Ertragswertverfahren als vorrangig angesehen.

Das Ertragswertverfahren ist u.a. fiir die Wertermittlung von Wohnungseigentum geeignet. Ein
grofler Teil der Eigentumswohnungen werden als Anlageobjekte gehalten und sind vermietet.
Der Wert des gesamten Wohnungseigentums (Miteigentum und Sondereigentum) wird am
besten durch die Miete dargestellt.

Da es sich im vorliegenden Bewertungsfall um ein Anlagenobjekt handelt, wird der
Verkehrswert vorrangig entsprechend den Kaufpreisbildungsmechanismen im gewoOhnlichen
Geschiftsverkehr mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §8§27 ImmoWertV) ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.
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Héufig wird zusétzlich eine Sachwertermittlung durchgefiihrt, wobei das Ergebnis
unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen wird.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale.
Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert des Gebdudes (Wert des
Normgebédudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und dem
Wert der AuBenanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen AuBenanlagen) ermittelt.
Unter Beriicksichtigung der jeweiligen ortlichen und regionalen Marktverhéltnisse gelangt man
dann vom Grundstiickssachwert zum Verkehrswert.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wiére. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwert vor, so kdnnen
diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden

Im vorliegenden Fall wird auf die Ermittlung des Sachwertes verzichtet, da nur fiir Ein- und

Zweifamilienhausgrundstiicke geeignete Marktanpassungsfaktoren zur Verfiigung stehen und

da eine Substanzwertermittlung meist kaum den Uberlegungen der durchschnittlichen
Marktteilnehmer entspricht. AusschlieBlich Renditegesichtspunkte sind fiir den durchschnittlich
handelnden, wirtschaftlich denkenden Marktteilnehmer wertbestimmend.

4.3 Bodenwertermittlung gem. § 40-43 ImmoWertV

Da fiir die Ermittlung des Bodenwerts in der Praxis keine oder nur unzureichende
Vergleichszahlen vorliegen, konnen auch geeignete Bodenrichtwerte (BRW) zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den Ortlichen Verhéltnissen
e der Lage und
e dem Entwicklungszustand gegliedert,
e nach Art und MaB der baurechtlichen Nutzung
e dem ErschlieBungs- (beitragsrechtlichen) Zustand und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. I ImmoWertV).

Der Bodenwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflaiche, Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
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Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie z.B. ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und
Grundstiicksgestalt bewirken in der Regel entsprechen Abweichungen seines Bodenwertes von
dem Bodenrichtwert

Fiir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein lagetypischer Bodenrichtwert laut Auskunft des
Gutachterausschusses der Stadt Wesel vom 19.05.2023 vor.

Gemeinde Wesel

Ortsteil Obrighoven

Bodenrichtwertnummer 80037

Der Bodenrichtwert! betriigt 40,00 €/m?
(Gewerbe/Industrie/Sondergebiet)

Entwicklungszustand baureifes Land

ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand ErschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

Nutzungsart gewerbliche Bauflache

Grundfldchenzahl 0,8

Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone konnen in ihren wertrelevanten Merkmalen
von der Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen.
Abweichungen des einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf
die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschldge vom Bodenrichtwert.

Die Merkmale des Richtwertgrundstiicks, auf die sich der Bodenrichtwert bezieht, stimmen
gemiB Grundstiicksmarktbericht und Auskunft aus Borisplus NRW mit den Merkmalen der
Bewertungsgrundstiicke soweit {iberein. dass keine Anpassungen notwendig werden.

TUnbelasteter Bodenwert Flurstiick 315 : 1.998 m? * 40,-- €/m? = 79.920 €|
TUnbelasteter Bodenwert Flurstiick 284 : 1.304 m* * 40,-- €/m* = 52.160 €|
Unbelasteter Bodenwert Flurstiick 348 : 508 m” * 40,-- €/m> = 20.320 €

! Quellennachweis GMB Stadt Wesel 2023 und Boris NRW
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4.4 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 ImmoWertV

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Der
Bodenwert wird dabei vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Ertragswert der
baulichen Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags der baulichen Anlagen (Kapitalisierung
des auf die baulichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteils iiber die geschitzte
Restnutzungsdauer) ermittelt. Ggf., bestehende Grundstiicksbesonderheiten (z.B.
Abweichungen der tatsdchlichen von der ortsiiblichen Miete) sind sachgemidll zu
beriicksichtigen.

4.4.1 Eingangswerte fiir das Ertragswertverfahren

Rohertrag § 31 ImmoWertV

Bei der Ermittlung der Ertragsverhiltnisse ist von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
(jahrlichen Rohertrag) auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemailer
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus dem
Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten des Grundstiicks (und insbesondere der Gebidude) auszugehen. Der
Rohertrag (marktiiblich erzielbare Ertrige) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten
(vergleiche § 558 BGB) fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzter Objekte oder aus
Mietpreissammlungen und ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde abgeleitet. Der zugrunde
liegende Mietwert entspricht heute iiberwiegend der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist der
Mietwert ohne samtliche auf den Mieter zusdtzlich zur Grundmiete umlagefdhigen
Bewirtschaftungskosten.

Der gewerbliche Mietspiegel 2022 der niederrheinischen IHK weist fiir die Stadt Wesel fiir die
Flachenart Lager/Hallen einen durchschnittlichen Mietzins in Hohe von 4,61 €/m? aus. Fiir die
Maschinehalle inkl. Biirotrakt und fiir die Erweiterung der Maschinenhalle werden daher 5,00
€/m? als ortsiiblich erzielbare Mietertrage angesetzt, ein Mietzins in Héhe von 3,00 €/m? fiir die
reinen Rundkaltlagerhallen und 40 €/Stck fiir pro Fertiggarage werden im konkreten Fall als
ortsiiblich erzielbare Mietertrége fiir angemessen gehalten.

Bewirtschaftungskosten § 32ImmoWertV

Die Bewirtschaftungskosten sind die Aufwendungen, die zur ordnungsgeméfBen
Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen insbesondere die nicht umlagefdhigen Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Dabei werden
jedoch nur die Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht, die vom Eigentiirmer zu tragen sind.
Zur Ermittlung des Reinertrags werden die im Rohertrag /i.d.R. der Netto-Kalt-Miete) noch
enthaltenen, aber nicht zusitzlich auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskostenanteile
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vom Rohertrag in Abzug gebracht. Die angegebenen Ansitze beziehen sich auf ein Objekt mit
durchschnittlicher ~Ausstattung, Grofle, normalem Unterhaltungszustand und einer
hinreichenden Restnutzungsdauer. In jedem Einzelfall ist objektbezogen darauf zu achten, dass
die ausgewiesenen Ansétze fiir eine normale, ordnungsgemédle Bewirtschaftung angemessen
sind.

Reinertrag § 31 ImmoWertV
Der Reinertrag ergibt sich aus dem um die (im Rohertrag noch enthaltenen)

Bewirtschaftungskosten verminderten Rohertrag

Liegenschaftszinssatz § 33 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke als
Durchschnitt abgeleitet. Er stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz

wird somit auch als der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens bezeichnet.

GemidB Grundstiicksmarktbericht der Stadt Wesel kann aufgrund der geringen Anzahl an
auswertbaren Kaufféillen sowie der Individualitit der Objekte keine Aussage iiber den
Liegenschaftszinssatz in dem Teilmarkt Biiro-, Gewerbe- und Industriegebdude getroffen
werden. Es wird empfohlen, auf ermittelte Liegenschaftszinssdtze anderer Gutachterausschiisse
zuriickzugreifen und sachverstindig abzuwidgen und zu ermitteln. Auch der
Grundstiicksmarktbericht des Kreises Wesel und der Stadt Dinslaken weist keine
Liegenschaftszinssitze fiir diesen Teilmarkt aus. Daher wird auf den Liegenschaftszinssatz des
Kreises Kleve zuriickgegriffen; dieser weist einen Liegenschaftszinssatz von 5,5% fiir Gewerbe
und Industrie aus. Aufgrund der geringen Anzahl von Kaufffillen wurde dieser
sachverstandigengemil geschitzt. Vergleicht man den LZ mit den iiblichen Zinsséitzen aus der
allgemeinen Wertermittlungsliteratur, so ist dieser LZ angemessen und wird im konkreten
Bewertungsfall daher zugrunde gelegt.

Gesamtnutzungsdauer § 4 ImmoWertV
Als Gesamtnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen und

sonstigen Anlagen bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich nutzbar sind und ist nicht mit der technischen Standdauer zu vergleichen,
die wesentlich lédnger sein kann. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Lagerhallen und
gewerblichen Gebduden liegt in der Regel bei 40 Jahren.

Restnutzungsdauer § 4 Satz 3 ImmoWertV
Im Zusammenhang mit dem Begriff , Restnutzungsdauer” wird darauf hingewiesen, dass es
nicht auf das Alter des Gebdudes, sondern auf die am Wertermittlungsstichtag nach zu
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erwartende restliche Nutzungsdauer ankommt. Sie hidngt nicht nur primdr vom
Erhaltungszustand ab, sondern auch davon, inwieweit das Gebdude den jeweiligen
Anforderungen im Allgemeinen entspricht. Entscheidend ist, wie lange die bauliche Anlage
wirtschaftlich noch funktionsfdahig und damit verwendungsfahig ist. Dabei wird die iibliche
Gesamtnutzungsdauer je nach Gebdudeart aus der Fachliteratur nach sachverstindigem
Ermessen angesetzt.

Fiir das Flurstiick 315 gilt nachfolgendes:

Gebéude Baujahr | Alter | GND RND Nutzfliche | % Prozentuale
Anteil RND
Maschinenhalle | 1998 25J). |401. 1517J. 1082 m? 85% 12,75 Jahre
mit Biirotrakt
Erweiterung 2018 5J. [401. 351. 186 m? 15% 5,25 Jahre
Maschinenhalle
Gemittelte Restnutzungsdauer 18,00Jahre

Fir das Flurstiick 284 errechnet sich eine Restnutzungsdauer von 33 Jahren bei einer
angesetzten Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren und einem Alter von 7 Jahren (2023 - 2016).

Fiir das Flurstiick 348 errechnet sich eine Restnutzungsdauer von 8 Jahren bei einer angesetzten
Gesamtnutzungsdauer von 15 Jahren und einem Alter von 7 Jahren.

Besondere objektspezifische Merkmale § 6 Abs. 2 Nr. 2 und § 8 Abs. 3 ImmowertV

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man vom {iblichen
Zustand  vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des

Bewertungsobjekts z. B.

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder

e Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren, ortsiiblichen Miete
Grundstiickspezifische Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer
Mietbindung konnen, weil sie jeweils in individueller Hohe den Kaufpreis beeinflussen,
grundsitzlich nicht bereits bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(ortsiibliche Miete, Liegenschaftszinssatz) beriicksichtigt werden. Die diesbeziiglichen
Werteinfliisse sind deshalb entweder durch Modifizierung der entsprechenden Wertansétze (z.
B. im Ertragswertverfahren durch eine geringere Miete bei gefangenen Rdumen) oder getrennt
im Anschluss an die Berechnung des vorldufigen Verfahrensergebnisses durch geeignete Zu-
oder Abschlidge zu beriicksichtigen.

Maingel und Schidden werden im Ertragswertverfahren nur insoweit in Abzug gebracht, als sie
nicht bereits in den Instandhaltungskosten oder im Ansatz der nachhaltig erzielbaren Ertrdge
berticksichtigt wurden.
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Im konkreten Fall
veranschlagt.

4.4.2 Ertragswertberechnung

Berechnung Flurstiick 315

Jahrliche Einnahmen

werden 64.000 € fur Schiden im Mitarbeiterbereich wertmindernd

Tatséchliche Mieteinahmen

Maschinehalle mit Biirotrakt + Erweiterung n’ €/m? mtl. € jahrlich €
Maschinehhalle mit Biirotrakt 1.081,75 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Erweiterung Maschinenhalle 186,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Summe 1.267,75 0,00 € 0,00 €
Parkméglichkeiten Stck €/Stck mtl. € jahrlich €
Stellplitze 8,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €
ohne gesonderten Wertansatz

Gesamtsumme 0,00 € 0,00 €
Sonstige Ertrige

keine 0 0,00 € 0,00 €
Jahresrohertrag 0,00 €
Jihrliche Einnahmen

Marktiiblich erzielbare Mieteinnahmen

Maschinehalle mit Biirotrakt + Erweiterung n’ €/m? mtl. € jahrlich €
Maschinehhalle mit Biirotrakt 1.081,75 5,00€| 5.408,75€ 64.905,00 €
Erweiterung Maschinenhalle 186,00 5,00 € 930,00 € 11.160,00 €
Summe 1.267,75 6.338,75 € 76.065,00 €
Parkmoglichkeiten Stck €/Stck mtl. € jahrlich €
Stellplitze 8,00 20,00 € 160,00 € 1.920,00 €
Gesamtsumme 0,00 € 1.920,00 €
Sonstige Ertrige

keine 0 0,00 € 0,00 €
Jahresrohertrag 77.985,00 €
Sonstige Ertrige

keine 0 0,00 € 0,00 €
Jahresrohertrag 77.985,00 €
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Berechnung
Rohertrag 77.985,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt*
- Instandhaltungskosten je m? 4,05 € 5.134,39 €
- Instandhaltungskosten je Stellplatz 15,00 € 120,00 €
- Verwaltungskosten 3% 2.281,95€
- Verwaltungskosten je Stellplatz 31,00 € 248,00 €
- Mietausfallwagnis 4% 3.119,40 €
- sonstige Betriebskosten je n? 0,00 € 0,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten 14,0% 10.903,74 €
jahrlicher Reinertrag 67.081,26 €
Bodenwertverzinsung
(Verzinsungsbetrag nur den anteiligen Bodenanteil, der den Ertrdgen zuzuorndnen ist)
Liegenschaftszinssatz 5,50%
Bodenwert 79.920,00 €
Bodenwertverzinsung des bebaubaren Grundstiicks -4.395,60 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 62.686,00 €

Vervielfiltigung mittels Barwertfaktor

(gem. Anlage zur WertR; Zeitrentenbarfaktor einer jahrlich nachschiissig zahlbaren Rente)
Restnutzungsdauer 18

Barwertfaktor x Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 11,250

Ertragswert des Wohngebiiudes 705.217,50 €
Bodenwert 79.920,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 705.217,50 €
Vorlaufer Ertragswert Gesamt 785.137,50 €
Kennzahl Rohertragsvervielfiltiger 10,07

besondere objektspezifische Grundstiicks merkmale

- Kosten fiir Schdden im Mitarbeiterbereich -64.000,00 €
Ertragswert am Wertermittlungsstichtag 721.137,50 €
Ertragswert gerundet am Wertermittlungsstichtag 721.100,00 €
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Berechnung Flurstiick 284

Jihrliche Einnahmen

Tatsidchliche Mieteinahmen

Kaltlagertunnelhallen + 4 Fertiggaragen m’ €/m? mtl. € jahrlich €

Kaltlagerhallen 144,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Summe 144,00 0,00 € 0,00 €

Parkméglichkeiten Stck €/Stek mtl. € jahrlich €
0,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Garagen 4,00 0,00 € 0,00 €

Gesamtsumme 0,00 € 0,00 €

Sonstige Ertrige

keine 0 0,00 € 0,00 €

Jahresrohertrag 0,00 €

Jihrliche Einnahmen

Marktiiblich erzielbare Mieteinnahmen
Kaltlagertunnelhallen + 4 Fertiggaragen m’ €/m? mtl. € jahrlich €
Kaltlagerhallen 144,00 3,00 € 432,00 € 5.184,00 €
Summe 144,00 432,00 € 5.184,00 €
Parkméglichkeiten Stck €/Stek mtl. € jahrlich €
0,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Garagen 4,00 40,00 € 160,00 € 1.920,00 €
Gesamtsumme 0,00 € 0,00 €
Jahresrohertrag 7.104,00 €
Sonstige Ertrige
keine 0 0,00 € 0,00 €
Jahresrohertrag 7.104,00 €

Verkehrswertgutachten fiir die einem Gewerbebetrieb bebauten Grundstiicke Am Schornacker 73, 46485 Wesel
Gutachten Nr. 464852303 - 31 - von 60



Ingenieurkammer-Bau
KSNf\ DIPL - ING. KERSTIN SCHICK e

NGENEURGESE LSCHAFT
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Berechnung
Rohertrag 7.104,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt*
- Instandhaltungskosten je m? 4,05 € 583,20 €
- Instandhaltungskosten pro Garage 102,00 € 408,00 €
- Verwaltungskosten 3% 155,52 €
- Instandhaltungskosten pro Garage 45,00 € 180,00 €
- Mietausfallwagnis 4% 284,16 €
- sonstige Betriebskosten je n? 0,00 € 0,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten 22,7% 1.610,88 €
jahrlicher Reinertrag 5.493,12 €
Bodenwertverzinsung
(Verzinsungsbetrag nur den anteiligen Bodenanteil, der den Ertrdgen zuzuorndnen ist)
Liegenschaftszinssatz 5,50%
Bodenwert 52.160,00 €
Bodenwertverzinsung des bebaubaren Grundstiicks -2.868,80 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 2.624,00 €

Vervielfiltigung mittels Barwertfaktor

(gem. Anlage zur WertR; Zeitrentenbarfaktor einer jahrlich nachschiissig zahlbaren Rente)
Restnutzungsdauer 33

Barwertfaktor x Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 15,080

Ertragswert des Wohngebaudes 39.569,92 €
Bodenwert 52.160,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 39.569,92 €
Vorlaufer Ertragswert Gesamt 91.729,92 €
Kennzahl Rohertragsvervielfiltiger 12,91

besondere objektspezifische Grundstiicks merkmale

- Kosten fiir Schaden 0,00 €
Ertragswert am Wertermittlungsstichtag 91.729,92 €
Ertragswert gerundet am Wertermittlungsstichtag 91.700,00 €
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Berechnung Flurstiick 348

Jihrliche Einnahmen

Tatsiachliche Mieteinahmen

Uberdachung von Materialcontainern n’ €/m? mtl. € jahrlich €

Uberdachung von Materialcontaiern 82,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €
0,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Summe 82,00 0,00 € 0,00 €

Parkméglichkeiten Stck €/Stck mtl. € jahrlich €

Stellplitze 7,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €

ohne gesonderten Wertansatz

Gesamtsumme 0,00 € 0,00 €

Sonstige Ertrige

keine 0 0,00 € 0,00 €

Jahresrohertrag 0,00 €

Jihrliche Einnahmen

Marktiiblich erzielbare Mieteinnahmen
Uberdachung von Materialcontainern m’ €/m? mtl. € jahrlich €
Uberdachung von Materialcontainern 82,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €
0,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Summe 82,00 0,00 € 0,00 €
Parkméglichkeiten Stck €/Stck mtl. € jahrlich €
Stellplitze 7,001 20,00 € 140,00 € 1.680,00 €
Gesamtsumme 0,00 € 1.680,00 €
Sonstige Ertriige
keine 0 0,00 € 0,00 €
Jahresrohertrag 1.680,00 €
Sonstige Ertrige
keine 0 0,00 € 0,00 €
Jahresrohertrag 1.680,00 €
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Ingenieurkammer-Bau
Nordrhein-Westfalen

Mitglied der Kammer

Berechnung

Rohertrag 1.680,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt*

- Instandhaltungskosten je Stellplkatz 15,00 € 105,00 €

- Verwaltungskosten je Stellplatz 31,00 € 217,00 €

- Mietausfallwagnis 4% 67,20 €

- sonstige Betriebskosten je n? 0,00 € 0,00 €

Summe Bewirtschaftungskosten 23.2% 389,20 €
jahrlicher Reinertrag 1.290,80 €
Bodenwertverzinsung

(Verzinsungsbetrag nur den anteiligen Bodenanteil, der den Ertrdgen zuzuorndnen ist)

Liegenschaftszinssatz 5,50%

Bodenwert 20.320,00 €
Bodenwertverzinsung des bebaubaren Grundstiicks -1.117,60 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 173,00 €
Vervielfiltigung mittels Barwertfaktor

(gem. Anlage zur WertR; Zeitrentenbarfaktor einer jahrlich nachschiissig zahlbaren Rente)
Restnutzungsdauer 18

Barwertfaktor x Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 11,250

Ertragswert des Wohngebiaudes 1.946,25 €
Bodenwert 20.320,00 €
Vorliufiger Ertragswert 1.946,25 €
Vorliufer Ertragswert Gesamt 22.266,25 €
Kennzahl Rohertragsvervielfiltiger 13,25
besondere objektspezifische Grundstiicks merkmale

- Zeitwert fiir die Uberdachung 5.000,00 €
Ertragswert am Wertermittlungsstichtag 27.266,25 €
Ertragswert gerundet am Wertermittlungsstichtag 27.300,00 €
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5 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag 03.05.2023

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB sowie der dazu erlassenen
ImmoWertV vom 01. Juli 2010. Hiernach wird der Verkehrswert 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 Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére. Grundstiicke mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am
Ertragswert orientieren.

Der Verkehrswert fiir die mit einem Gewerbebetrieb bebauten Grundstiicke, Am Schornacker
73, 46485 Wesel, Flur 11, Flurstiicke 315,284 und 348 wird unter Beriicksichtigung aller
wertrelevanten Umstdnde zum Wertermittlungsstichtag mit

840.100 €

(in Worten: achthundertvierzigtausendeinhundert EURO)
ermittelt.

Es handelt sich bei den Grundstiicken, Am Schornacker 73, 46485 Wesel, Flur 11, Flurstiicke
315,284 und 348 um eine wirtschaftliche Einheit. Ein Einzelausgebot erscheint wirtschaftlich
nicht sinnvoll. Dennoch wird auftragsgemdl im Zwangsversteigerungsverfahren der
Verkehrswert rein rechnerisch auf die einzelnen Flurstiicke aufgeteilt.

Grundbuch | Blatt Gemarkung | Flur Flurstiick Verkehrswert
Obrighoven | 3056 Obirghoven | 11 315 721.100 €
Obrighoven | 3056 Obirghoven | 11 284 91.700 €
Obirghoven | 3056 Obirghoven | 11 348 27.300 €
Summe 840.100 €

Diese Bewertung habe ich nach eingehender Besichtigung des Objekts und ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere, dass zu den Beteiligten keine wirtschaftliche Bindung besteht und ich kein
personliches Interesse am Ergebnis der Verkehrswertermittlung habe.

Kevelaer, 30. Mai 2023

Kerstin Schick
Dipl. Bauingenieurin
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6.4 Flurkarte

:::is :Nesel Auszug aus dem
Asteramt Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Flurstuck: 315

Flur: 11 Erstelit: 07.03.2023
Gemarkung: Obrighoven

Am Schomacker 73, Wasel

|57262{:'D y

| 5726100

! 32341100 | 32341200
10 20 k1] 40 50 Mater Die Mutzung dieses Auszuges ist im
MaBistab 1 - 1000 '- ; ¥ T 2 3 Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKalG
Gelertigt im Aufirag des Kreises Wesel durch NRW  zulissig Zuwiderhandlungen

Gemeinde!/Stadl Stadt Wesel, Klever-Tor-Platz 1, 46483 Wesel werden nach § 27 VenmKatG NRW

verfolgt.
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