’ Gutachterausschuss
‘ far Grundstickswerte
(o)

im Kreis Kleve

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fur das Grundstick 47574 Goch, Am Gocher Berg 73, 73a u. 73b

Grundbuch
Pfalzdorf

Gemarkung
Pfalzdorf
Pfalzdorf
Pfalzdorf

Blatt
1974

Flur
35
35
35

[fd. Nr.
1

Flurstiick
17
16
20

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Kleve besetzt mit

Dipl.-Ing. Ursula Vélling, Architektin (stellvertretende Vorsitzende),
Heribert Schoofs, staatl. gepr. Hochbautechniker und Immobiliengutachter (Gutachter)
Klaus Vdlling, Dr.-Ing. Architekt 6.b.v.u.S. fir bebaute und nicht bebaute

Grundstucke (Gutachter)

hat in seiner Sitzung am 11.04.2025, nach Besichtigung der Liegenschaft, in nichtéffentlicher Bera-

tung ermittelt:

Der Verkehrswert des vorgenannten Grundbesitzes betragt zum Qualitats- und Wertermittlungs-
stichtag 11.04.2025, unter Berlicksichtigung der in der nachstehenden Begriindung erlauterten
wertbeeinflussenden Kriterien und Rechte:

21.000,00 €



Aktenzeichen: G 37-24 Bewertungsobjekt: 47574 Goch, Am Gocher Berg 73
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1 Ermittlung des Verkehrswerts
1.1 Grundsticksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Biro-, Lagerflachen und Garagen bebaute

Grundsttick ,Am Gocher Berg 73, 73a und 73b" in Goch-Pfalzdorf zum Wertermittlungs- und Quali-
tatsstichtag 11.04.2025 ermittelt.

Grundstiucksdaten
Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Pfalzdorf 1974 1

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs ist das Teileigentum wie folgt beschrieben:

222/562 Miteigentumsanteil an den nachgenannten Flurstiicken verbunden mit Sondereigentum an
den nicht zu Wohnzwecken bestimmten Raumen im Erdgeschol? im Aufteilungsplan mit Nr. ,4“ be-
zeichnet.

Gemarkung Flur Flurstick Flache Anteil angesetzt
Pfalzdorf 35 17 1.067 m2 222/562 421,48 m2
Pfalzdorf 35 16 28 m2 222/562 11,06 m?
Pfalzdorf 35 20 958 m? 222/562 378,43 m?
2 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 Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert wird durch den Gutachterausschuss auf der Grundlage der 88 192 bis 199 BauGB
und der hierzu erlassenen Immobilienwertermittiungsverordnung ermittelt. Er ist eine zeitabhangige
GroRRe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (stichtagbezogener Wert). Auch wenn der Markt-
wert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine H6he mafgeblich von einer langeren
Zukunftserwartung der Erwerber bestimmit.

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 fir Grundstiickswerte im Kreis
Kleve ermittelten wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung (soweit erstellt und verfigbar)
herangezogen worden. Bei den aus dem Grundstiicksmarkt ermittelten, zur Wertermittlung erforder-
lichen Daten handelt es sich insbesondere um Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Sachwert-
faktoren und dergleichen.

Die nachfolgende Marktwertermittlung erfolgt unter Berticksichtigung der Grundstiicksmarktlage am
Wertermittlungsstichtag und gibt in etwa den Wert wieder, der unter der Pramisse von Angebot und
Nachfrage auf dem freien Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt erzielbar gewesen sein dirfte.
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3 Allgemeine Angaben
wesentliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittiung und
rechtliche damit des vorliegenden Gutachtens finden sich in folgenden Rechts-
Grundlagen normen:
Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmowWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
Urheberrechtsschutz Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftragge-

Rechte an Karten und
Kartenausschnitten

Eigentimer
Auftraggeber
Auftrag vom

Grund der Gutachten-
erstellung

Wertermittlungs-
stichtag

Qualitatsstichtag

Tag der Orts-
besichtigung

ber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung des Gutachterausschusses gestattet.

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte. Sie sind durch
Dritte urheberrechtlich geschitzt und wurden lediglich fur dieses Gut-
achten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nut-
zung auRRerhalb des Gutachtens ist nicht zulassig. Im Rahmen des Gut-
achtens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor.

Hardenberg Investment LTD GmbH
Amtsgericht Kleve
11.10.2024

Ermittlung des Verkehrswerts zum Zwecke der Zwangsversteigerung

11. April 2025

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht. Das heil3t, die zu diesem Zeitpunkt auf dem Grund-
sticksmarkt vorherrschenden allgemeinen Wertverhéltnisse (Mieten,
Bodenwerte, Herstellungskosten, Sachwertfaktoren etc.) sind maf3geb-
lich.

Dies kann ein gegenwartiger oder ein vergangener Zeitpunkt sein. Bei
einem in der Vergangenheit liegenden Wertermittlungsstichtag sind die
allgemeinen Wertverhaltnisse und die fur die Wertermittlung erforderli-
chen Daten malRgeblich, die zum damaligen Zeitpunkt vorgelegen ha-
ben.

11. April 2025

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Werter-
mittlung maRgebliche Grundstiickszustand, insbesondere auch der Zu-
stand der Bebauung (Ausstattung, allgemeiner Zustand, Schaden) be-
zieht. Bei einem in der Vergangenheit liegenden Qualitatsstichtag ist
der Grundstiickszustand maRgeblich, der zum damaligen Zeitpunkt
vorlag.

11. April 2025

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve
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Teilnehmer am
Ortstermin

Besichtigungsumfang

Unterlagen

Ermittlung der
Berechnungsgréilen

Beim zweiten Ortstermin war nur der Gutachterausschuss anwesend.

AulRenbesichtigung
(beim ersten Ortstermin durch den Kreis fir die technische Ermittlung
war eine Innenbesichtigung in Teilen maoglich)

Katasterausziige, eigene Aufmalle und Ausziige der amtlichen Bau-
akte

Die maf3geblichen Berechnungsgrol3en (Bodenrichtwert, Mietansatze,
Herstellungskosten, Sachwertfaktor, Restnutzungsdauer etc.) wurden
vorliegenden Marktanalysen, Statistiken, Grundstiicksmarktberichten
sowie eigenem Datenmaterial entnommen und an die Besonderheiten
des Wertermittlungsobjekts angepasst. Hierbei wurde versucht, die Pa-
rameter bestmdglich zu individualisieren, wobei eine gewisse Genera-
lisierung der zur Verfligung stehenden Daten und Parameter weiterhin
besteht. Um jedoch eine optimale Anpassung des Datenmaterials an
das Wertermittlungsobjekt zu erreichen, kann es durchaus sein, dass
die verwendeten Berechnungsparameter von den verdffentlichten Da-
ten abweichen oder dass auch Daten benachbarter Kreise herangezo-
gen werden, sofern keine Vergleichsparameter aus registrierten Kauf-
fallen abgeleitet werden konnten.

Die Angaben zur Bruttogrundflache und der Nutzflache wurden den
vorliegenden Unterlagen (Gebaudemaflie aus dem Liegenschaftskata-
ster, Ausziige aus der amtlichen Bauakte etc.) entnommen. Die Plane
stimmen in Teilen nicht mit der Ortlichkeit iberein.

Aufgrund der Baufalligkeit des Gebaudes erfolgte keine Nachmessung
der aufgefihrten Mal3e. Lediglich die Lage und Nutzung der Raume
wurde beim Ortstermin Gberprift und ggf. korrigiert.

Wenn bendétigte 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.
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4 Grundsticksbeschreibung

4.1 Makrolage

Bundesland Nordrhein-Westfalen
Kreis Kleve
Beschreibung Der Kreis Kleve liegt im Nordwesten Deutschlands an der Landes-

grenze zu den Niederlanden. Er gehort 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 Quadratkilometer leben mehr
als 323.000 Einwohner in 16 Stadten und Gemeinden im Kreis Kleve.

4.2 Mikrolage

Ort Goch
Einwohnerzahl rund 35.000 (Dez. 2023)
Beschreibung Die Stadt Goch liegt im Norden des Kreises Kleve.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in Goch-Pfalzdorf. Bei der be-
wertungsgegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein ge-
werbliches Objekt angebaut an ein Wohnhaus. Die Immobilie liegt im
AulRenbereich mit gemischter Nutzung in unmittelbarer Nachbarschaft
(Gewerbe, Wohnen, Landwirtschaft). Eine Wohnnutzung ist seitens der
Genehmigungsbehorde ausgeschlossen. Die Uberregionale Verkehrs-
anbindung ist durch die B 67 und dem Anschlul? an die A57 sowie dem
Regionalbahnanschlufl? in der Stadt Goch nebst 6ffentlichem Nahver-
kehr gewahrleistet.

Lage einfache Lage im Aul3enbereich

Art der Bebauung gewerblich genutzte Flache (Blro und Lagerflachen)

Verkehrslage Die StralRe Am Gocher Berg ist eine asphaltierte Stral3e ohne Neben-
anlagen

Entfernungen Infrastruktureinrichtungen wie Einkaufsmdglichkeiten, Kindertagesein-

richtungen, Schulen; Krankenhaus, Arztpraxen unterschiedlicher Aus-
richtungen sind in rd. 3 km Entfernung in der Stadt Goch erreichbar.
4.3  Topographie
Geléandeform leichte Hanglage
Grundsticksform unregelmanig
Hohenlage zur StralRe Das Grundstiick befindet sich in einer Talmulde, die von der Stral3e

leicht ansteigend ist. Nordlich und dstlich des Grundstiicks steigt das
Gelande steil an.
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4.4 ErschlielBung
ErschlielBungszustand

Beitragszustand

StralRenart

StraRenausbau

Anschlisse an Ver-
und Entsorgungs-
leitungen

erschlossen

Im aufgefiihrten Bodenrichtwert sind sowohl die ErschlieBungskosten
nach 8 127 ff. BauGB als auch die Kanalanschlussbeitrdge nach der
Ortssatzung der Kommune enthalten. Das zu bewertende Grundstiick
ist Uber die Anlage ,Am Gocher Berg“ erschlossen. Hierbei handelt es
sich um eine sogenannte ,vorhandene Anlage"“. Eine Festsetzung und
Erhebung von Erschlie3ungsbeitrdagen nach den Bestimmungen des
BauGB kommt daher nicht in Betracht. Gemal3 schriftlicher Auskunft
der Stadt Goch sind die nach der Ortssatzung zu erhebenden Kanalan-
schlussbeitrdge gemafl § 8 Kommunalabgabengesetz NRW fiur das zu
bewertende Grundstiick vor dem Wertermittlungsstichtag bezahlt wor-
den. Das Grundstiick ist deshalb erschliel3ungs- und kanalanschluss-
beitragsfrei und unterscheidet sich daher nicht vom aufgefiihrten Bo-
denrichtwert.

Die Zuwegung erfolgt von der StralRe ,Am Gocher Berg"“ aus Uber einen
nicht befestigten Weg, der Uber das Nachbargrundsttick Flur 35, Flur-
stick 19 verlauft. Es existiert ein Wegerecht zugunsten Flur 35, Flur-
stuck 17

asphaltierte Fahrbahnflache ohne Nebenanlagen
Kanal, Wasser,

Strom, Gas,
Telekommunikation

4.5  Offentlich-rechtliche Situation

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis

Im Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Kleve sind It. schrift-
licher Auskunft des Fachbereich Technik, Abteilung Bauen und Umwelt
des Kreises Kleve vom 26.03.2025 keine Eintragungen bezogen auf
das Bewertungsgrundstick vorhanden. Der Kreis Kleve weist darauf
hin, dass das Kataster laufend fortgefiihrt wird, spatere Anderungen
sind daher maglich.

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

Es besteht nach aktuellem Kenntnisstand (Auskunft der Stadt Goch
vom 27.03.2025) eine Eintragung im Baulastenverzeichnis fur das Flur-
stuck 17.

Baulastenblatt-Nr. 1357 laufende Nr. 1:

Ubernahme der seitlich fehlenden Abstandsflache des Nachbargrund-
stiickes- Flurstick 187 in Flur 9 der Gemarkung Pfalzdorf — in einer
Tiefe von ca. 18,00 m und einer Breite von 3,50 bzw. 4,50 m. Der Ab-
stand bis zum Nachbargebaude muss jeweils 9,00 m betragen.
Baulastenblatt-Nr. 1357 laufende Nr. 2:

Nach Angabe des Katasteramtes des Landkreises Kleve hat sich die
Bezeichnung des belasteten Flurstiickes infolge Teilung geéndert und
tragt nun die Bezeichnung 196 in Flur 35 der Gemarkung Pfalzdorf. Von
der Teilung ist die eingetragene Baulast nicht betroffen. Eingetragen
am 16.06.2010
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Umlegungs-, Flurberei-
nigungs- und Sanie-
rungsverfahren

Denkmalschutz

Planungsgrundlagen

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Mdgliche Bebaubarkeit

Entwicklungsstufe

Kunftige Anderungen
des Grundstlickszu-
stands

Das zu bewertende Grundstick ist nach aktuellem Kenntnisstand (Ein-
sicht in das Geoinformationssystem der Vermessungs- und Kataster-
abteilung am 31.03.2025) in kein Bodenordnungsverfahren (Umle-
gungs-, Flurbereinigungs- oder Sanierungsverfahren) einbezogen.

Es besteht nach aktuellem Kenntnisstand (Einsicht in das Geoinforma-
tionssystem der Vermessungs- und Katasterabteilung am 31.03.2025)
kein Denkmalschutz.

In der Bauleitplanung bezeichnet das Baugesetzbuch den Flachennut-
zungsplan als vorbereitenden, nicht rechtsverbindlichen Bauleitplan
und den Bebauungsplan als verbindlichen Bauleitplan, der rechtsver-
bindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung enthalt (8 1 (2)
BauGB).

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Goch ist der Grund-
stiicksbereich als Griinflache dargestellt.

Das bewertungsgegenstandliche Grundsttick liegt nicht innerhalb eines
rechtskraftigen Bebauungsplans. Der amtlichen Bauakte ist zu entneh-
men, dass die aufstehende Bebauung gemafR 8 35 Baugesetzbuch
(BauGB) genehmigt wurde.

Die bauliche Ausnutzung entspricht den planungsrechtlichen Festset-
zungen.

Grundstiicke werden nach § 5 ImmoWertV in folgende Entwicklungs-
stufen eingeteilt: Flachen der Land- oder Forstwirtschaft, Bauerwar-
tungsland, Rohbauland und Baureifes Land. Flachen, die nach 6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar sind, haben die Qualitat ,Baureifes Land" erreicht.

Beim vorliegenden Grundsttick handelt es sich um ,Baureifes Land"

Erkenntnisse beziglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungs-
relevanter Entwicklungen, die das zu bewertende Grundsttick in abseh-
barer Zukunft betreffen kénnen, liegen nicht vor. Die Landes-, Regio-
nal- und ortlichen Planungen geben keinen Hinweis auf kiinftige abwei-
chende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich
des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.
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4.6  Grundbuch
Grundbuch von
Blatt

Einsicht

Bestandsverzeichnis

Abteilung |

Abteilung I

Abteilung Il

Pfalzdorf -Teileigentumsgrundbuch-
1974
Das Grundbuch wurde eingesehen.

Ifd. Nr. 1:
Miteigentumsanteil von 222/562 (zweihundertzweiundzwanzig finf-
hundertzweiundsechzigstel) an dem Grundstiick

Pfalzdorf Flur 35, Flurstiicke 17
Gebéaude- und Freiflache, Am Gocher Berg 73 und 73b

Pfalzdorf Flur 35, Flurstiicke 16
Gebé&ude- und Freiflache, Am Gocher Berg 73, 73a und 73b

Pfalzdorf Flur 35, Flursticke 20
Gebaude- und Freiflache, Am Gocher Berg 73a

verbunden mit dem Sondereigentum an den nicht zu Wohnzwecken
bestimmten Raumen, im Aufteilungsplan mit 4 bezeichnet, sowie einem
Sondernutzungsrecht. (Zugunsten des Flurstiicks 17 besteht ein We-
gerecht an dem Grundstick Flur 9 Nr. 188, eingetragen in Pfalzdorf
0287 in Abt. Il Nr. 1).

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen gehoérenden Sondereigentumsrechte beschrénkt
(Blatter 1971, 1972, 1973).

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und naheren Inhalts des
Sondereigentums auf die Eintragungsbewilligung/Teilungserklarung
vom 18. April 1994 (URNr. 652/1994, Notar Rix) Bezug genommen.
Eingetragen am 22. Juli 1994

Eigentiimerverzeichnis

Ifd. Nr.1:

Wegerecht fir den jeweiligen Eigentiimer des in Pfalzdorf Blatt 0315
verzeichneten Grundstiicks Flur 9 Nr. 187. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 19.06.1964 eingetragen am 14. August 1964. Dieses
Recht ist im Bestandverzeichnis des Blattes des herrschenden Grund-
stiicks vermerkt. gez. Unterschriften

ist mit den belasteten Grundstticken von Blatt 0287 tUbertragen am 10.
Dezember 1968. gez. Unterschriften

ist mit dem Miteigentumsteil von Blatt 0315 hierher Ubertragen.

(Das Recht lastet nur auf den Flurstiicken 16 und 20).

Eingetragen am 22. Juli 1994

Ifd. Nr. 5:
Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet
sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei Beleihungen be-
riicksichtigt werden.
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4.7 Rechtliche Gegebenheiten

nicht eingetragene
Lasten oder Rechte

Baugenehmigung

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten, Rechten, Mietbindungen so-
wie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des
Auftraggebers keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
anzustellen.

Die Voraussetzungen der Baugenehmigung und die Ubereinstimmun-
gen des ausgefuhrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnun-
gen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wur-
den nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittiung wird die formelle und ma-
terielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

4.8 Sonstige Gegebenheiten

Zubehor, wesentliche
Bestandteile

Miet- und Pacht-
verhaltnisse

Bewegliches sowie bewegliche Einrichtungsgegenstinde 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.
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5 Bewertungsmerkmale des Gebaudebestands
51 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlagen fur die Gebaudebeschreibung sind Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
vorliegende Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben lber 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 Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift. Im Gutachten wird die vollstédndige 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 Bauméngel
auf den Verkehrswert nur als pauschale Schatzung beriicksichtigt.

Untersuchungen auf Standsicherheit, Schall-/ Warme-/ Brandschutz, Rohrfral3 (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 spezielle Sachverstandige erforderlich, die gesondert zu beauftragen waren.

Untersuchungen des Bauwerks auf schadstoffbelastete Baustoffe (u.a. Asbest, Formaldehyd, PCP,
PCB) und des Bodens nach Verunreinigungen (schadliche Bodenveranderungen/Altlasten) wurden
ebenfalls nicht durchgefihrt; auch hierzu bedarf es spezieller Untersuchungen von Sachverstandi-
gen, die einer gesonderten Beauftragung bedurfen.

5.2 Gebaudebeschreibung (It. Bauakte und AuRenbesichtigung)

Allgemeines Das Geb&ude war beim Ortstermin mit dem Gutachterausschuss nicht
zugangig. Daher wird das Verkehrswertgutachten nach dem &auf3eren
Eindruck erstellt. Die nachfolgenden Informationen sind der Bauakte
entnommen. Eine Innenbesichtigung konnte in Teilen bei der techni-
schen Ermittlung des ersten Ortstermins vorgenommen werden. Die
vorliegenden Plane stimmen nicht mit der Ortlichkeit tiberein.

Objekt- / Gebaudeart gewerblich genutzte Raume
eine LKW Garage
eine Doppelgarage mit Lagerflache

Nutzungsart leestehend

Bauweise an Wohnhaus angebaut

Baugenehmigung / 10.07.1960/64 Bauantrag: Umbau und Erweiterung ehemal. Garagen
Baujahr in Buro- und Lagerrdume (Bausubstanz vermutlich aus den 50igern)

ca. 1970: Errichtung einer LKW-Garage u. Doppelgarage mit Lagerfla-
che, eine Baugenehmigung hierftr lag nicht vor
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Konstruktionsart

Bau- und Unter-
haltungszustand

Energieausweis
5.2.1 Keller
Unterkellerungsart

Fundamente

5.2.2 AuBenwénde
Umfassungswande /

Aulenverkleidung

Warmeschutz /
Dammung

5.2.3 Dach
Dachform
Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachrinnen / Fallrohre

massiv

teilweise einsturzgeféahrdet/abgangig

nicht vorhanden

nicht unterkellert

Stampfbeton gemalr Bauakte

Massivmauerwerk (Hohlblock- und Ziegelsteinmauerwerk) inklusiv all-
seitigem glatten ZementaufRenputz (nach Warmedammverordnung
aus dem Baujahr) gem. Bauakte

k.A.

Flachdach
Holzkonstruktiv mit Bitumenabdichtung

teilweise Eternitplatten, teilweise Teerpappe (in einigen Bereichen
abgangig)

Dachentwéasserung mittels Rinnen und Fallrohren in Zinkausfihrung

5.2.4 Fenster und AulRentiren

Eingangstire

Fenster

einfligeliges Kunststofftiirelement inklusiv Isolierglasfillung und fest-
stehendes Seitenteil

Kunststoffausfihrung inkl. Isolierglasfullung grof3tenteils beschadigt

5.2.5 Innenwande und -tliren

Innenwénde

Innentiren

einschaliges Mauerwerk (soweit vorhanden und sichtbar)

Holztlren inklusiv Holzumfassungszargen

5.2.6 Deckenkonstruktion und Treppen

GeschoRdecken

Deckenflachen

nicht vorhanden

k.A.
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5.2.7 FuRRbodden

Bodenbelag k.A.

5.2.8 Sanitéreinrichtungen

Sanitareinrichtungen k.A.
5.2.9 Heizung

Heizung k.A.
Warmwasser- k.A.
versorgung

5.2.10 Sonstige technische Ausstattung

Elektroinstallation k.A.

5.2.11 Modernisierungen

durchgefihrte Garagendach der hinteren Garagen (LKW und PKW) wurde augen-
Modernisierungs- scheinlich erneuert/verbessert
mal3nahmen

5.2.12 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

LKW-Garage Tor lasst sich nicht mehr ganz 6ffnen (iber PKW-Garage zuganglich)
Garagen PKW-Garage in konventioneller Bauweise

Holzflachdach
AuRRenanlage hdochst einfach (Zuwegung), schadhafte Anlage

5.2.13 Baumangel und -schaden

Baumangel/ einzelne Decken der Biros und Werkstatten sind bereits eingestirzt
Bauschaden weitere R&ume abgéangig
Fensterscheiben grof3tenteils beschadigt (Glasbruch)
Schimmelbefall
Tor der LKW-Garage defekt (Iaf3t sich nicht 6ffnen)
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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 gemafn
§ 6 ImmoWertV grundsétzlich eines oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewoéhnlichen Ge-
schéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstadnde des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.

6.2  Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (8 6 Abs. 1 ImmoWertV)

marktwertbildendes Bei bebauten Grundstiicken ist fur die Wahl des Wertermittlungsver-

Verfahren fahrens und fur die grundlegenden Daten der Wertermittlung die kinf-
tige Nutzung des Grundstiicks mal3gebend, die im Rahmen der recht-
lich zuldssigen Nutzung unter wirtschaftlicher Betrachtungsweise, ins-
besondere unter verntnftiger Beriicksichtigung der Eignhung des vor-
handenen Bestands, uUblicherweise realisiert wird.

Im vorliegenden Fall sind, wegen der Lage und Art des Objektes sowie
des Alters der aufstehenden Gebaudlichkeiten, Uberwiegend wirt-
schaftliche Uberlegungen beziiglich der baulichen Anlagen zu bertick-
sichtigen. Demzufolge ist der Verkehrs-/Marktwert vorrangig mit Hilfe
des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil fir Grundstiicke mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts, der marktiiblich erzielbare Ertrag
bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und vorlaufi-
gem Ertragswert der nutzbaren baulichen Anlagen. Zudem sind gege-
benenfalls besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu be-
riicksichtigen.
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7 Ermittlung des Bodenwerts
7.1 Methodik der Bodenwertermittlung

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel gemaR § 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 Grundsttick hin-
reichend Ubereinstimmen. Vorhandene Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen. Der Wert eines Baugrundsticks wird durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren
beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Unter-
suchungen lokalisiert und quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl
von Vergleichsféallen voraus. Grundsatzlich gilt auch fiir den vorliegenden Fall, aus Griinden des
seit langem bebauten Gebietes, dass diese erforderliche hohe Anzahl an Vergleichsféllen nicht
zur Verfligung steht. Eine Vergleichswertermittlung nach § 40 (1) ImmoWertV kann hier also nicht
zum Ziel fuhren.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeigne-
ten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (8 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte (8§ 13
ImmoWertV) sind Bodenwerte in Euro je Quadratmeter. Es sind aus Kaufpreisen ermittelte durch-
schnittliche Bodenwerte fur Grundstiicke eines Gebietes mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs-
und Wertverhéltnissen. Sie beziehen sich auf erschlossene, normal geformte Grundstiicke. Die
ortlich unterschiedlichen ErschlieBungsbeitrdge fur Kanal und Stral3e sind darin enthalten. Ein
Richtwert ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften fir dieses Gebiet typisch sind
(Richtwertgrundsttick). Abweichungen des einzelnen Grundstiickes in den wertbestimmenden Ei-
genschaften - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR3 baulicher Nutzung, Boden-
beschaffenheit und Grundstiicksgestaltung (insbesondere Grundstickstiefe und -grof3e) - 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 behatftet.

Bodenrichtwerte sind sehr selten auch der richtige Bodenwert eines Grundstiicks. Zur Ermittlung
des Bodenwerts eines Wertermittlungsobjekts ist es regelmafiig 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 Grundstiicksmerkmale zusétzlich zu berlcksichtigen sind.

Werden die allgemeinen Wertverhaltnisse aufgrund zeitlicher Verdnderungen gegeniiber dem

Wertermittlungsstichtag bei Zugrundelegung eines Bodenrichtwerts nicht ausreichend berlcksich-
tigt, ist zudem eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Gutachterausschuss hat zum 01.01.2025 fir gewerblich genutzte Grundstiicke im Auf3enbe-
reich der Stadt Goch einen zonalen Bodenrichtwert in Hohe von 49,- €/m2 verdéffentlicht.

Die Erlauterungen zur Verwendung der Bodenrichtwerte fir gewerblich genutzte Grundstiicke im
AulRenbereich beziehen sich auf Grundstiicke, die zu gewerblichen Zwecken eingeschrankt nutz-
bar sind (z.B. kleingewerbliche Handwerks- und Dienstleistungsgewerbe).

Bei gewerblich genutzten Grundstiicken im Auf3enbereich ist der um 50% geminderte Wert des
jeweiligen in der Kommune verdffentlichte Wertansatzes fir Baugrundstiicke im Aul3enbereich
nach § 35 (2) BauGB zu Grunde zu legen. Abweichungen von wertbestimmenden Eigenschaften
(z.B. Lage, Nutzungsanderungs- bzw. Erweiterungsmdoglichkeiten) des gewahlten Bodenrichtwer-
tes sind sachverstandig zu bericksichtigen.
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Eine Nutzungsanderungs- bzw. Erweiterungsmdglichkeit besteht laut Aussage des Bauamtes der

Stadt Goch nicht.

Angesichts dieser besonderen Marktverhaltnisse wird bezlglich der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft der Bodenrichtwert von 49,- €/m2 (98,- €/m2 x 50%) als marktgerecht beurteilt.

7.2 Ermittlung des Bodenwertansatzes

Dem Miteigentiimer aus dem Teileigentumsgrundbuch stehen insgesamt 222/562stel Anteile am
Gesamtgrundstick zu. Bei dem Grundstlck Flur 35, Flurstiicke 17, 16 und 20 handelt es sich
um baulich genutzte Grundstiicke im Aul3enbereich

Flurstiick 17 421,48 m?2 Gewerbeflache x 49,- €/m? 20.653,- €
Flurstick 16 11,06 m2 Gewerbeflache x 49,- €/m? 542 .- €
Flurstick 20 378,43 m2 Gewerbeflache x 49,- €/m2 18.543,- €
unbelasteter Bodenwert der Liegenschaft 39.738,- €

7.3 Methodik des Ertragswertverfahrens

vereinfachtes
Ertragswertverfahren
(8 29 ImmoWertV)

periodisches Ertrags-
wertverfahren
(8 30 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Ertragsverhéltnisse

Rohertrag

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 Briicke 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 Reinertrdge sowie der Restwert des Grundstiicks sind je-
weils auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblichen er-
zielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungs-
kosten (8 31 Abs. 1 ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle, bei ordnungsgeméaier Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung, marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem
Grundstuck, insbesondere Mieten und Pachten. Bei der Ermittlung
des Rohertrags sind die tatsachlichen Ertrage zu Grunde zu legen,
sofern sie marktiblich erzielbar sind (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV).
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marktiblich erzielbare
Ertrage

Bewirtschaftungs-
kosten
(BWK)

Verwaltungskosten

Instandhaltungs-
kosten

Mietausfallwagnis

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

Sofern die Stadt oder die Gemeinde Uber einen Mietspiegel verfugt,
wird dieser herangezogen. Weiterhin wird zur Einschatzung der nach-
haltig erzielbaren Ertrage auf eigene Datensammlungen zu aktuellen
Mietangaben zurlickgegriffen.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV) sind Kosten, die zur ord-
nungsgemaien Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebéaude) laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfas-
sen die nicht umlagefahigen Betriebskosten, die Instandhaltungskos-
ten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Mit Ausnahme
der Verwaltungskosten sind in der Regel die sonstigen Bewirtschaf-
tungskostenpositionen (z.B. Mietausfallrisiko, Instandhaltungskosten)
tatséchlich 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-
rackzufihren ist.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Ver-
waltung des Grundstuicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtun-
gen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung so-
wie den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit.

Der Gutachterausschuss verwendet ausschlief3lich die Modellanséatze
fur Verwaltungskosten gemaf Anlage 3 der ImmoWertV.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mit-
tel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermitt-
lung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéh-
rend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden
mussten. Die Instandhaltung ist von der Modernisierung abzugrenzen.

Der Gutachterausschuss verwendet ausschlief3lich die Modellansétze
fur Bewirtschaftungskosten gemafi Anlage 3 der ImmoWertV.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zah-
lungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung o-
der sonstigen Nutzung bestimmt sind
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Liegenschaftszinssatz
(LZS)

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei
voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zu-
satzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhéaltnisses oder auf Rau-
mung.

Der Gutachterausschuss verwendet ausschlief3lich die Modellansétze
fur das Mietausfallwagnis gemal Anlage 3 der ImmoWertV.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Marktwert von
Grundstuicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich
verzinst wird. Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir
gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlcksichtigung
der Restnutzungsdauer der Geb&ude nach den Grundséatzen des Er-
tragswertverfahrens abzuleiten. Nach § 193 (3) Baugesetzbuch sind
die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte gehalten, auf der
Grundlage der ausgewerteten Kaufpreissammlung Liegenschaftszins-
satze fur ortlich begrenzte Grundsticksteilmarkte zu ermitteln und zu
ver6ffentlichen. Es ist vorrangig der vom o&rtlichen Gutachteraus-
schuss fur Grundstiickswerte abgeleitete Liegenschaftszinssatz her-
anzuziehen.

Steht kein geeigneter Liegenschaftszinssatz zur Verfiigung, kann die-
ser aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden, sofern Ab-
weichungen in den regionalen und allgemeinen Marktverhéltnissen
marktgerecht bericksichtigt werden kénnen, oder unter Bertcksichti-
gung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt wer-
den. Daher kénnen auch Liegenschaftszinssatze aus anderen Quel-
len berilicksichtigt werden, wenn sie hinsichtlich Aktualitat und Repra-
sentativitat den fur die jeweilige Grundstiicksart maf3geblichen Grund-
stiicksmarkt zutreffend abbilden und ihre Ableitung ausreichend nach-
vollziehbar dargelegt ist. In diesen Fallen ist der Liegenschaftszinssatz
besonders, d.h. Uber das allgemeine Begrindungserfordernis hinaus,
zu begrinden.

Der Gutachterausschuss hat im Grundstucksmarktbericht 2025 fir
Geschéfts- und Birogebdude mit einer Restnutzungsdauer von 25 bis
60 Jahren einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 5,0% und fur Ge-
werbe und Industrie mit einer Restnutzungsdauer von 25 bis 40 Jah-
ren einen Liegenschaftszinssatz in Héhe von 5,5% veroffentlicht.
Unter Berticksichtigung dieser Angaben aus dem Marktbericht, der
AulRenbereichslage und der eingeschrankten Erweiterungs- und Nut-
zungsmaoglichkeit halt der Ausschuss einen Liegenschaftszinssatz
von 5,0% fir erforderlich. Demnach wird folgender Liegenschaftszins-
satz zur Ermittlung des Ertragswerts zu Grunde gelegt:

5,0 %
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Aktenzeichen: G 37-24

Bewertungsobjekt: 47574 Goch, Am Gocher Berg 73

Gesamt- und Restnut-
zungsdauer

besondere objektspezifi-
sche Grundstucksmerk-
male

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom
Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungs-
dauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwi-
schen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
am maldgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Un-
terschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den
zu Grunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen. Be-
sondere objektspezifische Merkmale kénnen insbesondere vorliegen
bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden,
wenn sie nicht bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, durch
Zu- und Abschlage bei der Ermittlung des Ertragswerts gesondert be-
ricksichtigt (8 8 Abs. 3 ImmoWertV).
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8 Nachweis der Berechnungen
8.1 Bodenwertermittlung
Der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenrichtwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 49,00 €/mz2.

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks
Wertermittlungsstichtag 11.04.2025
Entwicklungszustand baureifes Land
Grundstucksflache 810,97 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 11.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stiicks angepasst.

|I. Umrechnung des Bodenrichtwertes auf den abgabefreien Zustand

Teilbereich | Flstck. 17 421,48 m? 49 €/m? 20.652,52 €

Teilbereich Il Flstck. 16 11,06 m2 49 €/m?2 541,94 €

Teilbereich Il Fistck. 20 378,43 m? 49 €/m? 18.543,07 €
810,97 m? 39.737,53 €

abgabenrechtlicher Zustand des mittleren Bodenwerts (frei)

abgabenfreier mittlerer Bodenwert | 49 €/m?

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

abgabenfreier mittlerer Bodenwert 49 €/m2
| 49 €/m? | x 1,00 49 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert 49 €/m?2

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts |

abgabenfreier relativer Bodenwert 49 €/m?
Grundstucksteilflache x 810,97 m2
abgabenfreier Bodenwert = 39.737,53 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11. April 2025 insgesamt
39.737,53 €.
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8.2 Ertragswertermittiung
8.2.1 Ertragswertberechnung

Ausgangsdaten fur Wertermittlungen nach dem Ertragswertverfahren sind nachhaltig erziel-
bare Mieten. Soweit tatsdchliche Mieteinnahmen bekannt sind sollten diese, falls sie als
nachhaltig erzielbar beurteilt werden, als Basiswerte dienen. Ansonsten sind fiktive ortsibli-
che Vergleichsmieten (z.B. anhand von Mietspiegeln) zugrunde zu legen. Das Objekt ist
nicht vermietet.

Aufgrund der vorliegenden Informationen und den in der Ortsbesichtigung gewonnenen Er-
kenntnissen handelt es sich um Lager- und Birordume sowie Garagen, deren Betriebsge-
baude nicht nur wirtschatftlich, sondern auch technisch weitestgehend vollstandig verbraucht
sind. Demnach ist aus Sicht des Ausschusses von einem Uberdurchschnittlichen Instandhal-
tungsrtckstau auszugehen.

Zur Anwendung einer Wirtschaftlichkeitsanalyse gelten im derzeitigen Zustand lediglich die
nicht mit dem abgangigen Gebaude verbundenen Garagen als vermietbar.

Der folgende Jahresrohertrag ist marktgerecht und nachhaltig erzielbar:

LKW-Garage: 50,- €/mtl. x 12 = 600,- €
Garage u. Lager: 60,- €/mtl. x 12 = 720,- €
Jahresrohertrag (mtl. Rohertrag x 12) = 1.320,- €

Wird in der Ertragswertermittlung von einer Nettomiete ausgegangen, missen grundsatzlich
noch die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, sowie das Mietausfallwagnis in Ab-
zug gebracht werden, um den Reinertrag zu ermitteln. Bezogen auf das Bewertungsobjekt
werden diesbezuglich, basierend aus den Kostenanséatzen des Modells zur Ableitung von Lie-
genschaftszinssatzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in
NRW (AGVGA NRW) folgende Bewirtschaftungskosten in Ansatz gebracht:

Mietausfallwagnis: 4 % vom Jahresrohertrag = 52,80 €/a
Verwaltungskosten: Betriebsgebaude 47,- € x 2 = 94,00 €/a
Instandhaltungskosten: 100,-€ x2 = 200,00 €/a
Bewirtschaftungskosten insgesamt = 346,80 €/a

Unter Berlcksichtigung dieser anzusetzenden Bewirtschaftungskosten ergibt sich folgender
Reinertrag der zu bewertenden Liegenschaft:

Jahresrohertrag = 1.320,- €
Bewirtschaftungskosten =~ - 346,80 €
madglicher Jahresreinertrag = 973,20 €

Der Reinertrag aus dem Objekt stellt die Verzinsung der Investition dar und zwar sowohl fur
den Grund und Boden wie auch fur die Aufbauten. Es ist allgemein bekannt, dass der Boden
sozusagen unverganglich ist, wahrend die Geb&ude auch bei ordnungsgemaller Instandhal-
tung nur eine begrenzte technische und vor allem wirtschaftliche Nutzungsdauer haben. Der
Reinertrag wird daher aufgespalten in die Verzinsungsanteile des Bodens und der baulichen
Anlagen. Entsprechend seiner Restnutzungsdauer wird der Verzinsungsbetrag des Bodens
bei Ansatz eines objektspezifischen Liegenschaftszinses auf ewig kapitalisiert und ergibt den
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Bodenertragswert, wahrend der Ertragsanteil der baulichen Anlagen als Zeitrente auf die
Dauer der voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsmaoglichkeit (Restnutzungsdauer) zu se-
hen ist; ihr Barwert ist der Ertragswertanteil der baulichen Anlage.

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktublich verzinst wird (Definition nach 8 14 ImmoWertV). Welcher Liegenschafts-
zinssatz der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den
zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéaltnis-
sen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Kleve hat in seinem Grundstuicks-
marktbericht 2025 fir Gewerbeimmobilien einen Liegenschaftszinssatz in Héhe von 5,0%, der
aufgrund der geringen Anzahl zur Verfugung stehender Kauffalle nur sachverstandig geschéatzt
werden konnte, angegeben.

Konkret bezogen auf den Bewertungsfall bedeutet dies, dass der anteilige Bodenwert der
Grundstticksteilflache (222/562), die dem Gewerbebetrieb zuzuordnen ist (rd. 811 m2 x 49,-
€/m2 = 39.739,- €) kapitalisiert mit 5% zu einem Bodenverzinsungsbetrag von rd. 1.987,- €
fuhrt, der vom Jahresreinertrag in Abzug zu bringen ist.

Jahresreinertrag = 973,20 €
abziglich Bodenwertanteil: 39.739,- € x 5% = - 1.987,00€
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = -1.013,80€

Dieser negative Reinertragsanteil der baulichen Anlagen deutet darauf hin, dass die bauli-
chen Anlagen nicht mehr wirtschaftlich ohne entsprechende Investitionen nutzbar sind, und
somit eine erhebliche Unterausnutzung des Bewertungsgrundstiicks vorliegt.

Gemal § 8 Absatz (3) Nr. 3 ImmoWertV kann von einer alsbaldigen Freilegung ausgegan-
gen werden, wenn die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder der nicht abgezinste
Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswertverfahren er-
mittelten Ertragswert erreicht oder Ubersteigt. Hierbei ist die rechtliche Beurteilung bezlglich
moglicher Zustimmungen und Anderungen aus der Teilungserklarung im Rahmen dieses
Gutachtens nicht zu klaren.

Da sich im vorliegenden Bewertungsfall nach Abzug der Bodenverzinsung kein positiver
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen ergibt, kommt nachfolgend das Liquidationswert-
verfahren zur Anwendung.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 23 von 44



Aktenzeichen: G 37-24 Bewertungsobjekt: 47574 Goch, Am Gocher Berg 73

8.2.2 Liquidationswertberechnung

Von einer Liquidation spricht man in den Fallen, in denen eine bauliche Anlage ihre wirt-
schaftliche Bedeutung verloren hat, die Bausubstanz keine wirtschaftliche Verwendung mehr
finden kann und der Erhalt der baulichen Anlage auch sonst hin nicht sinnvoll ist. Um das
dadurch belastete Grundstiick wieder wirtschaftlich zu nutzen, ist die Freilegung erforderlich.
Die Bausubstanz hat in diesem Fall keinen Wert mehr und stellt eine Belastung des Boden-
werts dar.

Einen Rickbau (Abbruch) wird der Eigentimer spatestens dann in Betracht ziehen, wenn
der Reinertrag der baulichen Anlagen vom Bodenverzinsungsbetrag aufgezehrt wird und die
vorhandene Bausubstanz (wirtschaftlich) nicht instandsetzungsfahig ist, d.h. gegenuber ei-
nem Neubau zu keinen Ersparnissen fuihrt. Nach Einschatzung des Gutachterausschusses
treffen diese beiden Voraussetzungen auf die Bewertungsliegenschaft zu.

Die ImmoWertV beschreibt in § 40 Absatz 5, dass ein erhebliches Abweichen der tatsachli-
chen von der nach § 5 (1) maf3geblichen Nutzung, wie insbesondere eine erhebliche Beein-
trachtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene bauliche Anlagen auf dem Grundstiick, bei
der Ermittlung des Bodenwerts zu beriicksichtigen ist, soweit dies dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht.

Zur Freilegung des bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks halt der Gutachterausschuss
auf Basis von Kostenrecherchen, Abbruchkostenansatzen aus der Fachliteratur sowie Er-
fahrungssatzen des Ausschusses folgende Kosten fir ortsiblich, objekt- und marktgerecht:

Abbruch Garage und Lager/Biiro

(rund 200 m3 x 25,- €/m3) =~ 5.000,- €

Abbruch Zwischenbau (Lager/Biro/Sanitar)

(rund 240 m3 x 25,- €/m3) = 6.000,- €

Abbruch LKW und PKW Garage

(pauschal ) = 5.000,- €
16.000,- €

20 bis 25% Zuschlag (im Mittel rund 22,5%)

fur den Abbruch Lager/Biro und Zwischenbau (11.000,- €)

(Entsorgung asbesthaltiger Baustoffe und Risikozuschlag aufgrund

der nur grob kalkulierbaren Abbruchkosten), gerundet = + 2.500,- €

geschatzte Freilegungskosten insgesamt 18.500,- €

Der Fachliteratur (Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken) ist zu ent-
nehmen, dass die genaue Feststellung von Freilegungskosten grundsatzlich nicht in der
Kompetenz der Sachverstandigen fur Grundstiickswerte steht. Dementsprechend konnte
der Gutachterausschuss, bezogen auf das zu bewertende Grundsttick, nur eine grobe Kos-
tenschatzung bzgl. der Freilegung vornehmen.

Derartige Schatzungen in einem Verkehrswertgutachten stehen generell unter dem Vorbe-
halt einer Feststellung durch einen Spezialgutachter fir Abbruch- und Entsorgungskosten.

Zur Ermittlung des Liquidationswerts wird der zuvor ermittelte unbelastete Bodenwert, mittels
der grob geschéatzten Kosten fir eine Freilegung des Grundstiicks, nachfolgend angepasst:

unbelasteter Bodenwert = 39.738,- €
geschatzte Freilequngskosten = - 18.500,- €
Liquidationswert = 21.238,- €
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8.2.3 Ermittlung der Restnutzungsdauer fur das Blro- und Lagergebaude

Das 1960 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert. Demnach ist dem Gebaude der Moderni-
sierungsstandard ,nicht modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1960 = 65 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 65 Jahre =) 0 Jahren

Entsprechend wird fir das Biro- und Lagergebaude in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer von 0 Jahren zu Grunde gelegt.

8.2.4 Ermittlung der Restnutzungsdauer fir die Garagen/Lagerflachen

Die ca. 1970 errichteten Gebaude wurden im Dachbereich saniert. Zur Ermittlung der modifizierten
Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein Punktraster (Punkt-
rastermethode geméal Anlage 2 der ImmoWertV) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1,0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 1,0 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
,hicht modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der tblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre fur Einzelgaragen) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1970 = 55 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 55 Jahre =) 5 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 5 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (5
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von 55 Jahren (60 Jahre — 55 Jahre).

Entsprechend der vorstehenden Ermittlung wird fir das Gebaude ,LKW-Garage, PKW-Garage (La-
gerflachen)* in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 5 Jahren zu
Grunde gelegt.

8.2.5 Bewirtschaftungskosten (BWK)
fur alle Mieteinheiten gemeinsam

BWK-Anteil Berechnung Anteil Gesamt
Verwaltungskosten 47,00 € 2 Einheiten 94,00 €
Instandhaltungskosten 100,00 € 2 Einheiten 200,00 €
pauschal (Garagen)

Mietausfallwagnis +4,00 % -I- 52,80 €
von 1.320,00 €

Summe 346,80 €

(ca. 26 % des Rohertrags)
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8.2.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberal-
terung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumé&ngel oder Bauschéaden, grundstiicks-
bezogene Rechte und Belastungen sowie von den markttblich erzielbaren Ertragen erheblich ab-
weichende Ertrége sind gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu
bertcksichtigen.

Weichen demnach die Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks erheblich von den Grundstiicks-
merkmalen ab, die der Ableitung der herangezogenen Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze
oder Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke zugrunde lagen, und kdnnen diese Abweichungen
nicht durch Anpassungsfaktoren bertcksichtigt werden, sind alle verbleibenden Abweichungen des
zu bewertenden Grundstlicks als ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale“ zu berlck-
sichtigen.

Der Bewertungsansatz berlicksichtigt auch Freilegungskosten des gré3tmdglichen wirtschaftlichen
Schadens, namlich den Rickbau und Verlust des Gebaudes. Dies ist eine bewertungstechnische
Anschauung, da eine juristische Bewertung der tatsachlichen vertraglich und rechtlichen Situation
im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens nicht zu leisten ist.

Besondere Merkmale Wertbeeinflussung
Liguidation 18.500,- €

Der Gutachterausschuss stellte letztlich heraus, dass eine seriése Kosten-
schatzung fur eine Sanierung des Biro- und Lagergebaudes aufgrund des
diffizilen Schadensbildes nicht mdglich ist. Wohingegen die Garagenge-
baude im nordlichen Teil des Grundstiicks verwertbar sind. Eine Baugeneh-
migung hierfur lag allerdings nicht vor, was daher ein Genehmigungsrisiko
beinhaltet.

Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird vom Bodenverzinsungsbetrag
aufgezehrt, die vorhandene Bausubstanz ist (wirtschaftlich) nicht instandset-
zungsfahig, d.h. gegentber einem Neubau fihrt das zu keiner Ersparnis.
Nach Einschatzung des Gutachterausschusses treffen diese beiden Voraus-
setzungen auf die Bewertungsliegenschaft zu.

Als Schlussfolgerung wird eine Sanierung seitens des Gutachterausschus-
ses der angebauten Blro und Lagerflachen fur nicht verhaltnismafig gehal-
ten. Der vollstandige Abbruch des Geb&udes mit Sicherung der Nachbar-
wand, der Abbruch der Garagen, die Beseitigung und Entsorgung der Ge-
baudeteile wird mit rd. 18.500,- € angesetzt.

Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs

Das in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragene Wegerecht (mit der Ver-
pflichtung zur Instandhaltung) hat nach Einschatzung des Gutachteraus-
schusses, angesichts des Ansatzes der relativ hohen Freilegungskosten kei-
nen beachtenswerten Einfluss auf den abschlieBend ermittelnden Verkehrs-
wert.

Gleiches gilt fur die bestehende Baulasteintragung die sich auf das Flurstiick
17 entlang des Wohnhauses Nr. 73 bezieht sowie den Zwangsversteige-
rungsvermerk in Abteilung Il des Grundbuchs.

Summe 18.500,- €
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9 Verkehrswert

Nach 8§ 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewen-
deten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféahigkeit zu ermitteln.

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich im vorliegenden Fall am Liquidationswert orientieren.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert der Teileigentumseinheit Nr. 4 der Liegenschaft

Gemarkung Flur Flurstick/anteilig
Pfalzdorf 35 17
Pfalzdorf 35 16
Pfalzdorf 35 20

auf der Basis der durchgefiihrten Berechnungen und Untersuchungen zum Wertermittlungsstichtag
11. April 2025 gerundet zu

21.000,00 €

abgeleitet.

Kleve, den 28. April 2025

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

gez. Schoofs, Gutachter

gez. Dr. Volling, Gutachter
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10 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

= 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. | S.4147)

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

= |mmobilienwertermittlungsverordnung (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. | S. 1802)

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

= Wohnfldchenverordnung (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 gedndert 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. I S. 306)

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

Als weitere Fachliteratur wurde u.a. verwendet:

=  Praxis der Grundstiicksbewertung” von Theo Gerardy, Rainer Mockel, 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 Grundstickswerten* von Rdssler/Langner/Simon/Klei-
ber/Joeris/Simon, Luchterhand Verlag

= Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert — GuG — Zeitschrift fir 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
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11 Anlagen

11.1 Lagelbersicht
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11.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte
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11.3 Ausgabe aus BORISplus.NRW
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Detaillierte Informationen finden Sie im Kapitel 4 des aktuellen Grundstickmarkberichts des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte im Kreis Kleve.

Preisindex

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen
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11.4 Fotos
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11.5 Lageplan und Bauzeichnungen
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11.6 Berechnung der Nutzflache (Plane stimmen mit der Ortlichkeit nicht tiberein)

(auf Basis der MalRe aus den Bauzeichnungen oder einer ortlichen Messung)

BlUroraume und Werkstatt

Raumbezeich- Raum- Fla- , , Grund | Drem- auf Dach- wohnfla- 1 \yonnfa- "
chen- | Breite | Lange N N nei- Abzug | che Raum- Erlauterung
nung Nr. flache pel Lange . che Raum
faktor gung anteil
() (m) (m) (m?) (m) (m) ©) (m?) (m?) (m?)
Biro u. ZBV 1 + 1,00 6,54 5,10 33,35 33,35
Biro u. ZBV 1 + 1,00 3,07 0,91 2,79 2,79 36,14
Werkstatt 2 + 1,00 3,57 6,01 21,46 21,46 21,46
Werkstatt/Biro 3 + 1,00 4,14 6,01 24,85 24,85 24,85
Aufenthalt (Garagr) 4 + 1,00 2,76 6,01 16,59 16,59 16,59
Weiterer Anbau 5 + 1,00 66,00 66,00 66,00
und Erweiterung
Gesamtflache: 165,04
LKW und PKW Garage (Lager)
Raumbezeich- Raum- Flé- . ) Grund | Drem- auf Dach- Wohnfla- |\ ohnfia- .
chen- | Breite | Lange N N nei- Abzug | che Raum- Erlauterung
nung Nr. flache pel Lange . che Raum
faktor gung anteil
() (m) (m) (m?) (m) (m) ©) (m?) (m?) (m?)

LKW-Garage 1 + 1,00 28,00 28,00 28,00
2 PKW-Garagen 2 + 1,00 69,00 69,00 69,00
(Lagerflache)

Gesamtflache: 97,00

Summe Nutzflache Gebaude 262,04 m2
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