DIPL.-ING. MARKUS SAUER ARCHITEKT

SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
Hubertusstralle 12 - 41352 Korschenbroich - Telefon02161/688 7763 - Fax02161/68877 64

WERTGUTACHTEN

(i. S. des § 194 Baugesetzbuch)

Objekt:

Gewerbegrundstiicke, bebaut mit

einer Gewerbehalle in Massivbauweise,

einer Lagerhalle und einer Garage in Leichtbauweise
sowie mit einem historischen

Einfamilienhaus in Massivbauweise

An der Bahn 19
41179 Ménchengladbach

Gemarkung Rheindahlen
Flur 43
Flurstiicke 610 und 611

Die nachstehende Internetversion des Gutachtens wurde aus Grinden des Daten-
schutzes gekirzt. Sie enthalt nur einen Teilauszug der Anlagen. Ferner werden
keine Angaben zu Personen gemacht. Die Einsicht des Gesamtgutachtens ist bei
der Geschaftsstelle des Versteigerungsgerichts moglich.

Auftraggeber: Amtsgericht Monchengladbach
Geschéafts-Nummer 043 K 040/22
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 OBJEKT/KATASTERBEZEICHNUNG / GRUNDBUCHBEZEICHNUNG

OBJEKT:

Gewerbegrundstiicke, bebaut mit

einer Gewerbehalle in Massivbauweise, einer Lagerhalle und einer Garage

in Leichtbauweise sowie mit einem historischen Einfamilienhaus in Massivbauweise

41179 Monchengladbach
An der Bahn 19

KATASTERBEZEICHNUNG:

Gemarkung: Rheindahlen
Flur: 43
Flursticke: 610, 611

GRUNDBUCHBEZEICHNUNG:

Amtsgericht: Mdonchengladbach
Grundbuch von: Rheindahlen

Blatt: 3045 A

Lfd. Nr. im Bestandsver-

zeichnis: 4  Flurstiick 610

5  Flurstick 611

Wirtschaftsart und Lage

It. Grundbuch: Flurstiick 610
Gebéaude- und Freiflache,
An der Bahn 19

Flurstick 611
Gebaude- und Freiflache,
An der Bahn

Grundsticksgrofien: 807 m2  Flurstick 610
2.305m?2  Flurstick 611
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1.2 BEAUFTRAGUNG / ORTSBESICHTIGUNG / BEWERTUNGSSTICHTAG

Gemaly Schreiben des Amtsgerichts Ménchengladbach vom 23.01.2023 wurde der unter-
zeichnende Sachverstandige mit der Erstellung eines Gutachtens zur Wertermittiung beauf-
tragt.

Der Auftrag ist wie folgt spezifiziert:

a) Bei mehreren Grundstiicken ist der Wert fur jedes Grundstiick moglichst getrennt zu er-
mitteln. Sollte es sich bei den Grundstiicken um eine wirtschaftliche Einheit handeln und
kann daher der Wert nicht getrennt festgestellt werden, so sind hierzu Ausfuhrungen zu
machen. In diesem Fall ist anzugeben, wie zumindest anndherungsweise der Wert auf
die einzelnen Grundsticke und Grundstiicksanteile aufgeteilt werden kénnte.

b) Sofern bewegliches Zubehor vorhanden ist, ist dies getrennt anzugeben und zu bewer-
ten.

c) Mieter bzw. Pachter sollen festgestellt werden.

d) Im Falle von Wohnungseigentum soll méglichst auch angegeben werden, wer zum WEG-
Verwalter bestellt ist.

e) Der Name des Architekten, der die Baupléane zum Versteigerungsobjekt erstellt hat, soll
im Rahmen der Quellenangaben angegeben werden.

f)  Sollte der Zutritt zu dem Grundbesitz nicht gestattet werden, ist dies im Gutachten anzu-
geben. Die Bewertung soll dann im Rahmen der Mdglichkeiten und nach dem &aul3eren
Eindruck erfolgen.

Fur die Erstellung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens hat der Unterzeichner die am
Verfahren Beteiligten zu einer Ortsbesichtigung geladen.

Termin der Ortsbesichtigung: Freitag, der 17. Marz 2023, ab 10 2 Uhr
Bewertungsstichtag: der Tag der Ortsbesichtigung
Teilnehmer: 1. ein Miteigentimer

2. der Unterzeichner
3. eine technische Mitarbeiterin des Unterzeichners

Zum Ortsbegehungstermin konnten die auf den Grundstiicken aufstehenden Gebaude nur im
aulRerst eingeschrankten Umfang in Augenschein genommen werden.

Begangen werden konnte die Gewerbehalle (Bauteil A) in wesentlichen Teilen, bis auf einen
Raum, der neben dem Blro gelegen ist sowie einer seitlich an die Gewerbehalle angrenzen-
den Hallenerweiterung (an der sid-Ostlichen Grundstiicksgrenze gelegen), die von aul3en
aus separat zuganglich ist. Ganzlich nicht begangen werden konnte das Wohnhaus (Bauteil
B) sowie die Lagerhalle und die Garage (Bauteil C).

Der terminteilnehmende Miteigentiimer gab an, dass das Wohnhaus bewohnt sei, die Miete-
rin jedoch eine Besichtigung nicht ermdglichen kénne.

Das ebenfalls vermietete Bauteil C kénne von Innen ebenfalls nicht in Augenschein genom-
men werden. Ebenfalls nicht einsehbar war zum Ortsbegehungstermin die hinter dem Wohn-
haus zugeordnete AulBenflache (vermutlich Hausgarten) an der nord-westlichen Grund-
stiicksgrenze zwischen Bauteil B und Bauteil C.

Insofern ist das vorliegende Wertgutachten in wesentlichen Teilen nach dem &ufReren Ein-
druck und der Aktenlage erstellt.

Dem terminteilnehmenden Miteigentimer wurde im Termin die Gelegenheit gegeben, sich zu
den seiner Meinung nach wesentlichen, den Wert bestimmenden Umstanden zu auf3ern.
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1.3 QUELLEN/BEWERTUNGSUNTERLAGEN

Nachstehende Unterlagen standen fiir die Bewertung zur Verfligung:

a)

b)
c)
d)
e)
f)
9)

h)

)

X)

Angaben des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt
Moénchengladbach (Bodenrichtwerte und Grundstucksmarktbericht 2023)

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

ErschlieBungskostenbescheinigung

Auskunft aus dem Fachinformationssystem Altlasten und schadliche Bodenveranderungen
Auskunft Uber eine mogliche offentliche Férderung

Auskunft tber den Denkmalstatus aus der Denkmalliste der Stadt Ménchengladbach
Bauzeichnungen aus der Hausakte der Bauverwaltung, erstellt im Rahmen des Wieder-
aufbaus der im 2. Weltkrieg teilzerstérten Halle (Bauteil A) aus dem Jahr 1964
Bauzeichnungen aus der Hausakte der Bauverwaltung, erstellt im Rahmen eines Bauge-
suchs zum Einbau von Biros und Sozialraumen in ein Fabrikgebaude (Bauteil A) aus dem
Jahr 1972

Bauzeichnungen aus der Hausakte der Bauverwaltung erstellt im Rahmen eines Bauge-
suchs zum Umbau der ehemaligen Lagerhalle (Bauteil A) in ein Squashcenter aus dem
Jahr 1983

Bauzeichnungen aus der Hausakte der Bauverwaltung, erstellt im Rahmen eines Bauge-
suchs zum Umbau der ehemaligen Lagerhalle (Bauteil A) in ein Fitnesscenter aus dem
Jahr 1986

Nutzflachenberechnung aus der Hausakte der Bauverwaltung erstellt im Rahmen des
Umbaus zu einem Squashcenter

Teilungsgenehmigung des historischen Flurstiicks 600 (aufgegangen in die hier zu bewer-
tenden Flurstiicke 610 und 611), aus der Hausakte der Bauverwaltung
Grundrisszeichnung aus der Hausakte der Bauverwaltung, erstellt nach einem eigenen
Aufmal in der Ortlichkeit

Nutzflachenberechnung (Bauteil A), erstellt anhand des eigenen Aufmafies

Informationen zum geltenden Planungsrecht aus dem Internetportal der Stadt Méncheng-
ladbach (Bebauungsplan)

amtlicher Lageplan

Gewerblicher Mietspiegel der IHK fir Ménchengladbach, Stand Januar 2021

Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen und Einfamilienh&user in Ménchenglad-
bach (Stand Januar 2023)

Kurzbericht zur orientierenden Altlastenuntersuchung, erstellt durch das geotechnische
Biro N. u. W. Muller und Partner, Bockumer Platz 5a, 47800 Krefeld

Energieausweis fir Nichtwohngebaude mit Erstellungsdatum 30.06.2015, tUberlassen von
dem Miteigentimer im Ortstermin

Energieausweis fur Wohngebaude mit Erstellungsdatum 23.07.2015, Gberlassen von dem
Miteigentiimer im Ortstermin

Bau- und Nutzungsbeschreibungen der Bebauungen, tberlassen von dem Miteigentiimer
im Ortstermin

Einblick in die Hausakte der Bauverwaltung

Grundbuchauszug, bereitgestellt durch den Auftraggeber

In der Hausaktenkammer der zustandigen Bauaufsichtsbehérde konnten keinerlei Genehmi-
gungsunterlagen zu dem Wohnhaus vorgefunden werden, das an der nord-westlichen
Grundstiicksgrenze errichtet wurde. GemalR Angabe des terminteilnehmenden Miteigenti-
mers entstammt das Wohnhaus aus dem Jahr 1937. Ebenfalls lagen dort keine Baupléne zu
der Lagerhalle in Leichtbauweise und der Garage (Bauteil C) vor, die ebenfalls an der nord-
westlichen Grundsticksgrenze errichtet wurden.
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1.4 NUTZUNGEN / MIETVERHALTNISSE

Gewerbehalle (Bauteil A)
- Hauptflache -

Mieter:
Mietdauer:
Mietzahlung mtl.:

Gewerbehalle (Bauteil A)
- Nebenflache -

Mieter:

Mietdauer:

Mietzahlung mtl.:

Gewerbehalle (Bauteil A)
- Nebenflache, Erweiterung -

Mieter:
Mietdauer:
Mietzahlung mtl.:

Wohnhaus (Bauteil B)

Mieter:
Mietdauer:
Mietzahlung mtl.:

Lagerhalle (Bauteil C)

Mieter:
Pacht-/ Mietdauer:
Mietzahlung mtl.:

Garage (Bauteil C)

Mieter:
Pacht-/ Mietdauer:
Mietzahlung mtl.:

vermietet
ist dem Unterzeichner nicht bekannt
3.854,34 € zzgl. 605,26 € Nebenkosten

vermietet
ist dem Unterzeichner nicht bekannt
100,00 € zzgl. 20,52 € Nebenkosten

vermietet
ist dem Unterzeichner nicht bekannt
ist dem Unterzeichner nicht bekannt

vermietet
ist dem Unterzeichner nicht bekannt
ist dem Unterzeichner nicht bekannt

vermietet
ist dem Unterzeichner nicht bekannt
317,65 € zzgl. 22,82 € Nebenkosten

vermutlich Eigennutzung
1.
A

Mietvertrage wurden dem Unterzeichner nicht vorgelegt. Die Angaben entstammen aus Un-
terlagen, die dem Unterzeichner durch den Miteigentiimer im Ortstermin Uberlassen wurden.

1.5 BAULASTEN

Die Baulast und das Baulastenverzeichnis werden unter 8 85 BauO NRW definiert:

.ourch Erklarung gegeniber der Bauaufsichtsbehdrde kann die Grundstiickseigentimerin
oder der Grundstlickseigentimer offentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein
Grundstuck betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen tbernehmen, die sich nicht schon
aus offentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben.*
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Durch die Eintragung einer Baulast ergeben sich im Regelfall Rechtspositionen fur den Bau-
lastverpflichteten, den Baulastbeglnstigten und fir die Bauaufsichtsbehdrde. Die Baulast
wird angewendet, um Sachverhalte und Grundstlickseigenschaften, die einer Baugenehmi-
gung entgegenstehen und die sonst nicht durch 6ffentliche Vorschriften geregelt sind, auszu-
raumen, damit sodann eine Baugenehmigung erteilt werden kann.

Nicht wertbeeinflussend sind, nach Auffassung des Unterzeichners, unter anderem:

e Baulasten, die die privaten Erschlielungsmaflinahmen privater ErschlieBungsflachen
offentlich-rechtlich sichern

e Vereinigungsbaulasten zur Anbindung von baurechtlich notwendigen PKW- Stellplatzen

¢ Vereinigungsbaulasten mehrerer Parzellen, wenn diese baurechtlich als ein Baugrund-
stuck anzusehen sind und die Baukorper eine wirtschaftliche Einheit bilden

e Baulasten zur Sicherung von Abstandsflachen, wenn diese auf gemeinschatftlichen, pri-
vaten Verkehrsflachen ruhen

¢ Anbauverpflichtungen bei grenzstandigen Einfamilienhdusern, die in einer Bautragerma-
Rnahme errichtet werden

e Baulasten, die die zugedachte Nutzung des Eigentums nicht nachteilig beeinflussen

GemalR Schreiben der Stadt Ménchengladbach, Fachbereich Bauordnung und Denkmal-
schutz sind nachstehende Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen:

Baulastenblattnummer 08564 (bezlglich des Flurstiicks 611)

Lfd. Nr. 1

Es wird die Verpflichtung tibernommen, die fehlende Abstandflache gemanR § 6 Abs. 2 Satz 3
der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) zugunsten des Bauvorha-
bens An der Bahn 19, Gemarkung Rheindahlen, Flur 43, Flurstiick B/600 zu tibernehmen. Es
erfolgt keine Anrechnung der ibernommenen Abstandflache auf Abstandflachen, die auf dem
eigenen Grundstiick liegen miissen und keine unzuléassige Uberbauung der (ibernommenen
Abstandflache. Die tbernommene Abstandflache ist auf dem Lageplan, der zu dieser Baulast
gehort, mafistablich dargestellt und griin gekennzeichnet.

Die Baulast wurde aufgrund der Grundstiicksteilung des historischen Flurstiicks 600 in die
hier zu bewertenden Flursticke 610 und 611 notwendig. Da die durch die Baulast belastete
Grundstucksflache im Grenzbereich des Flurstiicks 611 gelegen ist, die ehedem nicht fur
eine Bebauung zur Verfigung steht, wird von keiner Wertbeeinflussung durch die Baulast
ausgegangen.

Lfd. Nr. 2

Es wird die Verpflichtung Gbernommen, die ErschlieBung nach 8 4 Abs. 1 Nr.1 der Bauord-
nung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) von dem Gebaude An der Bahn 19,
Gemarkung Rheindahlen, Flur 43, Flurstiicke B/600 und C/600 Uber die in dem Lageplan, der
zu dieser Baulast gehort, bemal3ten und grin gekennzeichneten Wegeflache zur 6ffentlichen
Verkehrsflache zu sichern und diese Wegeflache zum Gehen und Fahren in benutzbarem
Zustand zu erhalten.

Die Baulast wurde aufgrund der Grundstiicksteilung des historischen Flurstiicks 600 in die
hier zu bewertenden Flurstiicke 610 und 611 notwendig. Da es sich bei der durch die Baulast
belastete Flache ehedem um eine unbebaute Verkehrsflache handelt, wird von keiner Wert-
beeinflussung durch die Baulast ausgegangen.
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Lfd. Nr. 3

Es wird die Verpflichtung Gbernommen, die in dem zu dieser Baulast gehoérigen Lageplan
bemafdte und grin gekennzeichnete Flache zugunsten des Grundstiicks An der Bahn 19,
Gemarkung Rheindahlen, Flur 43, Flurstiick B/600 nach § 31 Abs. 1 BauO NRW nur als Frei-
flache zu nutzen und sie dartiber hinaus nur so zu nutzen, dass eine gegenseitige Brandge-
fahrdung ausgeschlossen ist; Insbesondere ist diese Flache von baulichen Anlagen freizuhal-
ten und es dirfen sich in dem griin gekennzeichneten Bereich keine Sachen befinden oder
abgestellt werden, von denen eine Brandgefahr ausgeht oder die einen Brand lbertragen
kdnnen.

Die Baulast wurde aufgrund der Grundstiicksteilung des historischen Flurstiicks 600 in die
hier zu bewertenden Flurstiicke 610 und 611 notwendig. Da es sich bei der durch die Baulast
belastete Flache ehedem um eine unbebaute Verkehrsflache handelt, wird von keiner Wert-
beeinflussung durch die Baulast ausgegangen.

1.6 ERSCHLIERUNGSBEITRAGE GEMAR 8§ 127 ff BauGB

Bei der ErschlieRungsanlage ,,An der Bahn* handelt es sich um eine Privatstral3e. Erschlie-
Bungsbeitrage nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches fallen daher nicht an.

Die ErschlieBungskosten sowie die Kanalanschlussbeitrdge fir die ErschlieRungsanlage
.Erkelenzer StralRe" sind abgegolten.

Siehe Schreiben der Stadtverwaltung Ménchengladbach, Fachbereich Strallenbau und Ver-
kehrstechnik, Abteilung Verwaltung und Service.

1.7 ALTLASTENAUSKUNFT

Das zu bewertende Grundstiick wird im Fachinformationssystem Altlasten und schadliche
Bodenveranderungen der Stadt Ménchengladbach gefiihrt. Siehe Schreiben der Stadt Mon-
chengladbach, Fachbereich Umwelt, Abteilung Bodenschutz.

Auf den Flurstiicken ist der Altstandort ,Lohnweberei Ehrlich* im Kataster eingetragen. Die
Flurstiicke sind ferner Teilbereich eines weiteren, groReren Altstandortes (Altstandort Textil-
fabrik Muller & Hager). Beide Altstandorte werden unter der Kategorie Altlastenverdachtige
Flache / Verdachtsflache" im Kataster gefihrt.

Zum Altstandort ,Textilfabrik Miiller & Hager* sind im Kataster ein Uberfiillungsschaden an
einem Oltank und lokale Einlagerungen von Miill (medizinische Utensilien, Medikamentenres-
te und Chemikalien) vermerkt, die bei Erdarbeiten angetroffen und entsorgt wurden. Nach
aktuellem Kenntnisstand beziehen sich diese Befunde jedoch auf den angrenzenden Teil des
ehemaligen Fabrikgeléandes und nicht auf die hier angegebenen Flurstiicke.

Eine im Jahr 2022 von der unteren Bodenschutzbehdrde Mdnchengladbach an Hausakten
durchgefliihrte historische Nutzungsrecherche ergab zudem, dass besonders altlastenrele-
vante Betriebsteile der ehemaligen Textilfabrik (u.a. Farberei, Maschinenhaus) sich ebenfalls
auf3erhalb, z.T. jedoch angrenzend an die hier zu bewertenden Flurstiicke, befunden haben.

Fir die Flurstiicke 610 und 611, die dem zweiten Altstandort ,Lohnweberei Ehrlich” in Ganze
entsprechen, liegt eine orientierende Altlastenuntersuchung des Ingenieurbiros Miller &
Partner, Krefeld von 2022 vor.
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Bei der durchgefuhrten Untersuchung konnten u.a. teils stark erhéhte PAK-Gehalte und ent-
sprechende organoleptische Aufféalligkeiten (Teergeruch) an aschehaltigen Bodenauffillun-
gen nachgewiesen werden sowie eine punktuelle, zunéchst geringfiigige Bodenluftbelastung
durch LCKW. Fur eine abschlieRende Bewertung dieser Befunde wird aus Sicht der unteren
Bodenschutzbehérde Monchengladbach noch weiterer Untersuchungsbedarf (Detailuntersu-
chung) gesehen.

Der Kurzbericht zur orientierenden Altlastenuntersuchung des Ingenieurblros Miller & Part-
ner, Krefeld vom 20.09.2022 wurde durch den Unterzeichner bei der unteren Bodenschutz-
behorde eingesehen.

Demgemal wurden im Jahr 2022 im Bereich der Bewertungsgrundstiicke insgesamt sieben
Rammkernbohrungen abgeteuft. Die Bohrungen wurden bis maximal 4 Meter unter Geldnde
niedergebracht. Zwei Bohrungen wurden zu tempordren Bodenluftpegeln ausgebaut. Grund-
wasserproben konnten nicht gewonnen werden. Ein Lageplan der Bohrungspositionen auf
dem Gelande liegt den Anlagen des Wertgutachtens an.

Die im Anschluss der Beprobungen durchgefiihrten bodenchemischen Untersuchungen der
erbohrten Materialien, die durch die EUROFINS Umwelt West GmbH durchgefiihrt wurden,
ergaben bei drei Proben (mit auffalligem PAK-Geruch) auch PAK im erbohrten Feststoff. Die
Proben RKB 3, RKB 4 und RKB 6 wiesen stark erhdhte Gehalte an PAK auf, sodass im Falle
einer Entsorgung eine Bewertung der Auffillungen geman Deponieverordnung erfolgen muis-
se.

Die Ergebnisse der Bodenluftuntersuchungen wurden insgesamt als unaufféllig angesehen.
Es wird angenommen, dass die nachgewiesenen leicht erhdhten Konzentrationen von
Schadstoffen vom Nachbargrundstiick herriihren.

Es wurde zudem der Wirkungspfad Boden-Grundwasser untersucht. Die Untersuchungen
waren jedoch insgesamt unauffallig, sodass keine Uberschreitungen der Prifwerte gemaf
BBodSchV festgestellt werden konnte.

Als Fazit der erfolgten Untersuchungen liel3 sich ein Altlastenverdacht der untersuchten Fla-
chen nicht ausraumen, sodass im Falle von erdberihrenden Baumafnahmen mit deutlich
erhdhten Entsorgungskosten der belasteten Béden zu rechnen sei.

Die Berticksichtigung des Altlastenverdachts erfolgt nachstehend unter ,Besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale” (Gliederungspunkt 6.3) hilfsweise durch eine Gefahr-
dungsabschéatzung und einem daraus resultierenden Risikoabschlag. Der Ersteher der
Grundstiicke hat mdglicherweise mit Risiken und Unwéagbarkeiten in Bezug auf eine mdgliche
Bodenkontamination und deren Beseitigung zu rechnen.

1.8 AUSKUNFT UBER EINE MOGLICHE OFFENTLICHE FORDERUNG

Das Objekt besitzt nicht die Eigenschaft 6ffentlich geférdert. Die Vorschriften des Gesetzes
zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW)
sind daher nicht anwendbar.

Siehe Schreiben der Stadtverwaltung Mdnchengladbach, Fachbereich Soziales und Wohnen.
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1.9 ZUM DENKMALSTATUS

Das zu bewertende Obijekt ist nicht in der im Internet veréffentlichten Denkmalliste der Stadt
Monchengladbach eingetragen und unterliegt somit keinen weiteren denkmalpflegerischen
Bestimmungen.

1.10 EINTRAGUNGEN IM BESTANDVERZEICHNIS DES GRUNDBUCHS

Lfd.-Nr. 3/ zu 4,5:

Geh- und Fahrrecht an dem Grundstiick Gemarkung Rheindahlen Flur 43 Flurstiick 168, ein-
getragen im Grundbuch von Rheindahlen Blatt 3566.

Lfd.-Nr. 4 / zu 4,5:

Geh- und Fahrrecht an dem Grundstiick Gemarkung Rheindahlen Flur 43 Flurstiick 168, ein-
getragen im Grundbuch von Rheindahlen Blatt 3566.

Die Herrschvermerke beeinflussen den Verkehrswert der Bewertungsgrundstiicke nicht nega-
tiv.

1.11 BELASTUNGEN GEMAR DER ABTEILUNG Il DES GRUNDBUCHS

Gemal dem vom Amtsgericht Monchengladbach Uberlassenen Grundbuchauszug ist nach-
stehende Eintragung in der Abteilung Il des Grundbuchs vorhanden:

Lfd.-Nr. 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Moénchengladbach, 043 K 040/22).
Eingetragen am 27.12.2022.

Zwangsversteigerungsvermerke sind generell nicht wertbeeinflussend.

1.12 ZUBEHOR GEMASS §§ 97, 98 BGB

In der Gewerbehalle (Bauteil A) war am Tage der Ortsbegehung Zubehdr in Form von Fit-
ness- und Trainingsgeraten vorhanden. Ferner war eine Theke mit Zapfanlage, Metallspind-
Schranke, eine Sonnenbank und diverse PC-Anlagen sowie Burotische und Stiihle vorhan-
den.

Nach Angabe des terminteilnehmenden Miteigentimers stehen die Fitness- und Trainings-
gerate im Eigentum des Vereins, der die Hallenrdume derzeit nutzt. Insofern werden die Ge-
rate nicht mitbewertet. Der Unterzeichner unterstellt die Rechtmafigkeit der Angaben.
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Den ubrigen angefuhrten Inventarien kann aufgrund ihres Alters und ihres eher abgangigen
Zustands kein Zeitwert mehr beigemessen werden.

1.13 ZUR WIRTSCHAFTLICHEN EINHEIT DER PARZELLEN

Zu bewerten sind die Flurstiicke 610 und 611. Die Flurstiicke sind aus einer im Jahr 2011
erfolgten Grundstuicksteilung entstanden.

Die Flurstiicke bilden nicht unbedingt eine wirtschaftliche Einheit, wenngleich jedoch auf dem
Flurstick 611 Baulasten ruhen, die Voraussetzung fur eine Grundsticksteilung waren und
sowohl Abstandflachen als auch die Sicherung von Wegeflachen zugunsten des Flurstliicks
610 Ubernehmen.

Aus Grunden die sich aus dem Zwangsversteigerungsgesetz ergeben, werden Einzelwerte
fur die Parzellen ausgewiesen (siehe Gliederungspunkt 7).
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2 OBJEKTBESCHREIBUNG

2.1 ART UND UMFANG DER NUTZUNG

Die zu bewertenden Gebaude- und Freiflachen sind bebaut mit Gebauden nachstehender
Bauart:

Bauteil A, Gewerbehalle

Gewerbehalle, die urspringlich ca. 1965 als Wiederaufbau einer Webereihalle in massiver
Bauweise, mit Sheddachern, errichtet wurde. Urspringlich handelte es sich um den Standort
der ,Lohnweberei Ehrlich“. Gemal? Hausakte der Bauverwaltung erfolgte der Umbau in eine
Kleiderfabrik und der Einbau von Biiro- und Sozialradumen im Jahr 1972.

Der weitere Umbau in ein Squash-Center erfolgte gemaR Bauakte ca. 1982 und die Nut-
zungsanderung in ein Fitnesscenter ca. 1986. Derzeit wird die Gewerbehalle im Wesentli-
chen als Fitnesscenter mit Buro- und Sozialraumen genutzt.

Seitlich an die Gewerbehalle angrenzend, an der stid-0stlichen Grundstiicksgrenze, wurde zu
einer dem Unterzeichner unbekannten Bauzeit eine Hallenerweiterung in ebenfalls massiver
Bauweise, mit Flachdach errichtet. Die Hallenerweiterung ist im Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster als strichpunktierte Linie dargestellt, was darauf hinweist, dass eine kataster-
liche Einmessung nicht erfolgt ist. Ferner konnte eine Baugenehmigung fur die Hallenerweite-
rung in der Hausakte der Bauverwaltung nicht vorgefunden werden. Die Hallenerweiterung
flieRt somit nicht positiv in die Wertschatzung ein.

Raumprogramm Gewerbehalle

Windfang, Fitness-Halle (Gerateraum), Ubungsraum (Verkaufsraum), Gastraum mit Theke,
Biro, Lager, Umkleide Herren, Umkleide Damen, Saunaraum, Ruheraum, Duschen Herren,
Duschen Damen, WC Herren, WC Damen, Hausanschlussraum, Heizungsraum, Abstell-
raum, Flure

Hallenerweiterung an der sud-6stlichen Grundstiicksgrenze:

vermutlich ein Lagerraum

Bauteil B, Wohnhaus

Wohnhaus, das vermutlich urspringlich ca. 1937 als Betriebswohnung der historischen
.Lohnweberei Ehrlich®, eingeschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss, in der damali-
gen konventionellen Massivbauweise errichtet wurde.

Da in der Hausakte der Bauverwaltung weder Ursprungsplane zur Errichtung des Wohnhau-
ses noch moégliche Nachtragsbaugenehmigungen vorgefunden werden konnten, kann unter-
stellt werden, dass es sich um einen sogenannten ,Schwarzbau“ handelt.

Im Rahmen der Teilungsgenehmigung des ehemaligen Grundsticks (Flurstiick 600) im Jahr
2011 wies der Fachbereich Bauordnung und Denkmalschutz der Stadt Mdnchengladbach
bereits darauf hin, dass die Nutzung des Wohnhauses zu reinen Wohnzwecken nicht zulas-
sig sei. Da das Wohnhaus gemaf Angabe des Miteigentiimers derzeit als Wohnhaus genutzt
werde und vermietet sei, muss von einer nicht bauordnungsrechtlich legalen Nutzung ausge-
gangen werden. Aus vorstehenden Grinden sowie aufgrund des Alters des Wohnhauses,
flieRt dieses nicht positiv in die Wertschatzung ein. Das Raumprogramm ist dem Unterzeich-
ner aufgrund der nicht vorliegenden Planunterlagen nicht bekannt.
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Bauteil C, Lagerhalle und Garage

Lagerhalle, die in Leichtbauweise (Metall-Trapezbleche) vermutlich ca. 1987 errichtet wurde.
In der Hausakte der Bauverwaltung konnte kein Baugesuch zur Errichtung der Gewerbehalle
vorgefunden werden. Aufgrund der Art der Bebauung und der Anordnung auf dem Grund-
stiick kann jedoch zumindest eine Genehmigungsfahigkeit unterstellt werden. Die Nutzfl&-
chengroRe der Gewerbehalle wird anhand der auf3eren Abmessungen im Liegenschaftskata-
ster mit ca. 95 m2 geschétzt.

Die im Anschluss an die Gewerbehalle errichtete Garage wurde als Leichtbaugarage vermut-
lich ca. 1992 errichtet.

Es wird hier ausdriicklich darauf hingewiesen, dass insbesondere hinsichtlich der Bauteile B
und C, fur die in der Hausakte der Bauverwaltung ganzlich keine Baugenehmigungen vorge-
funden werden konnten, auf einen zukunftigen Eigentiimer Kosten fir nachtragliche bauord-
nungsrechtliche Legalisierung zukommen kénnen. Schlimmstenfalls ist mit Nutzungsuntersa-
gungen seitens der Bauaufsichtsbehtrde zu rechnen. Da das Bauteil B hier nicht positiv in
den Ertragswert einfliel3t, werden im Gegenzug keine weiteren Abschlage fir mégliche Man-
gel oder Instandhaltungsdefizite berticksichtigt.

Zu den Grundstickszuwegungen

Die Bewertungsgrundstiicke haben keine direkte Anbindung an eine offentliche Erschlie-
Bungsanlage. Die ErschlielBung erfolgt Gber einen in nordlicher Richtung der Grundstiicke
gelegenen ErschlieBungsweg (Teil von Flurstiick 557), der nach muindlicher Auskunft des
Liegenschaftsamtes der Stadt Monchengladbach im privaten Eigentum steht sowie Uber eine
ebenfalls im Privateigentum stehende Grundstiicksparzelle, die in sidlicher Richtung eine
Verbindung zu der ErschlielBungsanlage ,Erkelenzer StraRe* herstellt (Flurstiick 168).

Ein Herrschvermerk, der auf eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht) Uber das Flurstick 557
hinweisen konnte, ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs der hier zu bewertenden
Grundstiicke nicht eingetragen. Im Bestandsverzeichnis ist jedoch ein Herrschvermerk hin-
sichtlich eines Geh- und Fahrrechts Uber das Flurstiick 168 eingetragen. Das dienende
Grundstlick 168 ist eingetragen unter Rheindahlen Blatt 3566.

Insofern ist lediglich die sldliche Zuwegung der Bewertungsgrundstiicke von der Erschlie-
Bungsanlage ,Erkelenzer StralRe" aus Uber eine Grunddienstbarkeit gesichert.

2.2 UNTERHALTUNGSZUSTAND / SICHTBARE BAUSCHADEN

Gem. § 8 ImmoWertV sind die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie beispielsweise
eine wirtschaftliche Uberalterung, ein berdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel
oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende
Ertrage durch marktgerechte Zu- und Abschlage oder in geeigneter Weise bei der Bewertung
zu berucksichtigen.

Baumangel und Bauschaden sind jedoch nur dann in die Bewertung aufzunehmen, wenn sie

e nicht bereits durch die technische Wertminderung im Rahmen des Gesamtlebensalters
erfasst sind oder

¢ nicht aus der jahrlichen Instandhaltung, wie unter Bewirtschaftungskosten in einer Er-
tragswertberechnung aufgefuhrt, bestritten werden kénnen.
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Nachstehend moglicherweise aufgefiuhrte Instandhaltungsdefizite, Baumangel oder
Bauschaden erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, da es sich hier um ein Wert- und
nicht um ein Schadensgutachten handelt.

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Die Beschreibung des Geb&dudes be-
ruht auf einer Objektbegehung und reflektiert den optisch erkennbaren Gebaudezustand.

Untersuchungen bezlglich

der Standsicherheit,

des Schall- und Warmeschutzes,

des Brandschutzes,

Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,

Rohrfral3 und sonstiger Zustand der haustechnischen Leitungen,
schadstoffbelasteter Baustoffe und des Bodens

wurden nicht vorgenommen.

Hierzu waren besondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle Untersuchungen durch
Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt den Ublichen Umfang einer Grundstiickswer-
termittlung. Bei Wertgutachten dirfen auch keine zerstérenden Untersuchungen durchgefuhrt
werden.

Es sei ausdrucklich darauf hingewiesen, dass insbesondere der bauliche, vorbeugen-
de Brandschutz im Rahmen des Wertgutachtens nicht geprift werden konnte. Dieser
wird im Rahmen von wiederkehrenden Brandschauen oder gegebenenfalls neuerlichen
Baugenehmigungen (Nutzungsanderungsantragen), méglicherweise in Verbindung mit
Brandschutzkonzepten, zu tUberprifen sein.

Allgemeines zu moglichen Baustoffkontaminationen

Es wird darauf hingewiesen, dass Gebaude, die bis Mitte der 1980er Jahre erbaut bzw. reno-
viert wurden, durch die damals verwendeten Baustoffe wertbeeinflussende "Schadstoffe in
der Bausubstanz" erfahren haben kdnnten (z.B. Asbest in FuRBbdden, Decken und Isolierun-
gen, behandelte Holzer, PCB in Dichtfugen und Beschichtungen, PAK in Isoliermaterialien
und Beschichtungen u.v.m.). Nutzungsbedingte Schadstoffe kénnen auch bei neueren Objek-
ten nicht ausgeschlossen werden.

Altlastenuntersuchungen und Untersuchungen der Gebaude auf Schadstoffe wurden nicht
durchgefiihrt und waren auch nicht Bestandteil dieses Auftrages.

Allgemeines zur Gebaudeenergieeffizienz und den bauphysikalischen Eigenschaften

Die Energieeffizienz und die damit verbundenen Energiekosten stellen fur alle Wohn- und
Nichtwohngebdude mittlerweile einen wichtigen Aspekt dar, der bei der Wertermittiung be-
ricksichtigt werden muss. Dies liegt allein schon darin begriindet, dass die Ausgaben flr
Raumbeheizung und Warmwasser in den letzten Jahren deutlich gestiegen sind.

Die erste Warmeschutzverordnung (WSVO) trat 1977 in Kraft. Die erste Energieeinsparver-
ordnung (EnEV), hervorgegangen aus der Warmeschutzverordnung, wurde 2002 verbindlich.
Mittlerweile werden durch das Gebaudeenergiegesetz (GEG), das seit dem 1. November
2020 in Kraft getreten ist und das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energie-
einsparverordnung (EnEV) sowie das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)
ersetzt, deutlich verscharfte Anforderungen an neu zu errichtende Wohn- und Nichtwohnge-
baude sowie auch an Gebaude im Bestand gestellt. Der damit auch geforderte Energieaus-
weis ist bei einem Verkauf, einer Vermietung oder Verpachtung eines Objektes verpflichtend
vorzulegen.
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Die Gebaude, erstellt in der Nachkriegszeit bis zum Ende der 1970er Jahre, weisen in der
Regel noch keine ausreichende Warmedammung der warmelbertragenden Gebaudehille
auf. Die Technik zur Warmeerzeugung und Warmeverteilung ist zumeist veraltet.

Seit Einfihrung der Energieeinsparverordnung 2009 sind bereits oberste Geschossdecken
Uber unbeheizten Dachraumen oder ersatzweise die Dachflachen ohne Mindestwarmeschutz
mit einer Warmedammung zu versehen. Heizkessel, die vor dem 1.10.1985 eingebaut wur-
den, waren ab 2015 stillzulegen. Nach dem neuen Gebaudeenergiegesetz (GEG) dirfen
Heizkessel (Gas bzw. Ql), die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind
nicht mehr betrieben werden.

Fur Gasheizungen und Olheizungen, die ab dem 1. Januar 1991 installiert wurden, gilt die
Austauschpflicht nach Ablauf von 30 Jahren. Die Verpflichtung gilt jedoch nur fir so genann-
te Standardkessel oder Konstanttemperaturkessel. Nach wie vor gilt die Austauschpflicht
nicht fur Niedertemperatur- und Brennwertkessel sowie fur Anlagen von weniger als 4 KW
und mehr als 400 KW Leistung.

Generell muss bei Bauteilerneuerungen oder Erweiterungen, deren Anteil mehr als 10% der
jeweiligen Bauteilflache ausmacht, der Warmedurchgangskoeffizient des Bauteils den Vorga-
ben der aktuellen Energieeinsparverordnung entsprechen.

Insgesamt haben Gebdude mit einem geringen energetischen Modernisierungsgrad somit
schlechtere Verkaufschancen am Immobilienmarkt, als neue oder modernisierte Gebaude.

Zur Ortlichkeit

Die Bewertungsgrundstiicke und die aufstehenden Bebauungen weisen, soweit erkennbar,
insgesamt eher unterdurchschnittliche Unterhaltungszustande auf. Vermutlich kommen alle
Bauteile aufgrund ihres Alters in den Bereich des Endes der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer.

Die energetischen Eigenschaften der auf den Grundstucken aufstehenden Bauteile (hinsicht-
lich der warmeubertragenden Bauteile und der Haustechnik) sind aus heutiger Sicht ebenfalls
Uberaltert. Zudem konnten in der Hausakte der Bauverwaltung teilweise keine Genehmi-
gungsunterlagen vorgefunden werden (vergl. Gliederungspunkt 2.1).

Bauschaden oder Instandhaltungsdefizite konnten zumindest hinsichtlich der Bauteile B
(Wohnhaus) und C (Gewerbehalle und Garage) nicht spezifiziert werden.

Die Gewerbehalle (Bauteil A) ist in grof3en Bereichen des Ausbaus sanierungs- bzw. renovie-
rungsbedurftig. Aufgrund des baulichen Zustands der Gewerbehalle wird in nachstehender
Ertragswertberechnung noch eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rund 5 Jahren un-
terstellt. Zu bedenken ist, dass fir Betriebsstatten und Sporthallen, bei ordnungsgemafer
Instandhaltung, generell lediglich eine durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von 40 Jah-
ren anzusetzen ist.

Auch das Wohnhaus ist zum Bewertungsstichtag bereits rund 85 Jahre alt. Aufgrund der
nicht vorliegenden Genehmigungsunterlagen und der durch die Bauaufsichtsbehdrde unter-
sagten reinen Wohnnutzung, kann ehedem keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter-
stellt werden.

Im Falle der Fortfiihrung einer Nutzung werden fir alle Bauteile vermutlich erhebliche Sanie-
rungs- und Renovierungsaufwendungen notwendig sein.

Dem Unterzeichner wurden durch den terminteilnehmenden Miteigentimer zwei Energie-
ausweise Uberlassen. Die Energieausweise stammen aus dem Jahr 2015. Sie konnte im
Rahmen der Wertschatzung nicht auf Richtigkeit geprift werden.
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Allgemeines zur Beriicksichtigung von Instandhaltungsdefiziten und Bauschéaden

Die unter ,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* (Gliederungspunkt 6.3) ge-
gebenenfalls angegebenen Kosten fur die Beseitigung von Baumangeln, Bauschaden oder
Instandhaltungsdefiziten werden geschéatzt und nicht nach einer Bauteilmethode (Massener-
mittlung mit Einheitspreisen) ermittelt.

Hierbei greift der Unterzeichner auf eigene Markt- und Kostenerfahrung zuriick. Es handelt
sich hier um bauliche Defizite, die nicht mit der Wertminderung wegen Alters erfasst werden
und die Funktionstichtigkeit und Nutzbarkeit des Gebdudes beschranken. Eine unterlassene
Instandhaltung wird gegebenenfalls als Bauschaden beriicksichtigt.
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3  GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Lage Stadt Monchengladbach, Stadtteil Rheindahlen

Verkehrslage * zur nachsten nachste Linienbushaltestelle ca. 300 m
zur Bahnhof MG-Rheindahlen ca. 100 m
zum HBF Monchengladbach ca. 9,0 km
zum HBF Ménchengladbach-Rheydt ca. 10,0 km
zum Autobahnanschluss A 61 (MG-Holt) ca. 4,5 km
zum Autobahnanschluss A 44 (MG-Ost) ca. 15,0 km
zum Autobahnkreuz Ménchengladbach (A 61/A 52) ca. 10,0 km

Wohn- Geschéftslage Gewerbeflachen, mit geschéaftlichem Einschlag

Entfernungen * zum Zentrum von MG-Rheindahlen ca. 500 m
zum Einkaufszentrum von Monchengladbach ca. 9,0 km
zum Einkaufszentrum von MG-Rheydt ca. 8,5 km
zum Zentrum von Disseldorf ca. 33,0 km

Umgebung Gewerbegebiet
Baurecht / Baubeschrén- Die Bewertungsgrundstiicke liegen im Geltungsbereich des
kungen rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 202 der Stadt Mdnchen-

gladbach vom 14.01.1966.

Ausweisungen

GE — Gewerbegebiet

Il — zweigeschossige Bauweise

GRZ < 0,7 — Grundflachenzahl kleiner gleich 0,7
GFZ < 1,2 — Geschossflachenzahl kleiner gleich 1,2

StralRenausbau fertig gestellt (vergl. Gliederungspunkt 1.6)
Zufahrt Uber private Wegeflachen (vergl. Gliederungspunkt 2.1)
Baugrund / Terrain ebenes Gelande, unregelmalige Grundstickszuschnitte;

Flurstiick 610

Grundstucksbreite (im Mittel): ca. 55,0 m

Grundstuckstiefe (im Mittel): ca. 15,0 m

Flurstiick 611

Grundstucksbreite (im Mittel): ca. 53,0 m

Grundstuckstiefe (im Mittel): ca. 41,0 m

Der Baugrund wurde bezuglich der Tragfahigkeit nicht unter-
sucht. Altlastenauskunft siehe Gliederungspunkt 1.7

Versorgungsleitungen Wasser, Strom, Kanal, Telekommunikation

Wasserschutzzone Das zu bewertende Objekt liegt im Wasserschutzgebiet Gatz-
weiler/Rickelrath mit der Wasserschutzzone IIIB. Auf die dies-
beziglichen Bestimmungen der zum Bewertungsstichtag gulti-
gen SUwVO Abw (8 8 Abs. 3) wird ausdricklich hingewiesen.
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Storende Betriebe / Immis- Da die Bewertungsgrundstucke in einem Gewerbegebiet gele-
sionen gen sind, kbénnen Immissionen nicht ausgeschlossen werden.

StralBenlandabtretung ist dem Unterzeichner nicht bekannt

* Entfernungen annéhernd angegeben



Dipl.-Ing. Markus Sauer Gutachten 043 K 040/22 Seite: 19

4 BAUBESCHREIBUNG

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrungen. In Teilberei-
chen kdénnen Abweichungen vorliegen. In den nicht begangenen Bereichen erfolgen die
nachstehenden Angaben ausschlief3lich nach dem auf3eren Eindruck.

Es erfolgen lediglich Ausbaubeschreibungen fur Bauteile, die in der Ortlichkeit begangen
werden konnten.

4.1 ROHBAU - Gewerbehalle (Bauteil A) -

Baujahr Ursprung vermutlich um 1900
Wiederaufbau nach Kriegszerstérung ca. 1965
Umbau/Anbau ca. 1972 Umbau in Kleiderfabrik und Einbau von Sozialrdumen

Vollgeschosse
Unterkellerung
Dachausbau

Geschosshodhen

Nutzungsart
Fundamente
Sperrungen
Aulenwéande
Innenwande

Decken

Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Treppen
Fassaden

Besondere Bauteile

ca. 1982 Umbau in Squash-Center
ca. 1988 Umbau in Fitness-Center

1

siehe Schnitte in den Anlagen sowie Angabe der lichten H6he
in den Grundrissen

Gewerbehalle

nach Statik

nicht mehr tUberall wirksam

einschaliges Mauerwerk

Mauerwerk / Dielenwénde / Leichtbauwéande

abgehangte Zwischendecken als Trockenbaudecken (Raster-
decken)

Stahl-Sheddach-Konstruktionen, Flachdach (Erweiterungsbau)

bitumindse Dachbahnen

Mauerwerk, gestrichen; Putz, gestrichen

Windfang in Stahl-/Glaskonstruktion
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4.2 AUSBAU - Gewerbehalle (Bauteil A) -

Wand-/ Deckenflachen geputzt, gestrichen; Teils abgehéngte Trockenbaudecken;
Teils abgehangte Holzdeckenbekleidungen
- Uberwiegend Renovierungs- bzw. Sanierungsbedarf -

Fenster Metall einfachverglast
- Uberwiegend Renovierungs- bzw. Sanierungsbedarf -

Innentiren Stahlzargen mit glatt abgesperrten Holztlrblattern

Oberbodden Laminat, Fliesen, PVC, Betonestrich
- Uberwiegend Renovierungs- bzw. Sanierungsbedarf -

Wandfliesen Umkleiden Damen: teilgefliest, raumhoch

Dusche Damen / Her-
ren: raumhoch

WC Damen / Herren: raumhoch

- Uberwiegend Renovierungs- bzw.
Sanierungsbedarf -

Sanitare Installationen Umkleiden Damen: Kalt- und Warmwasseranschluss
Dusche Damen 2 Duschen
Dusche Herren: 2 Duschen
WC Damen: 3 WC, 1 Waschbecken
WC Herren: 2 WC, 2 Urinale, 1 Waschbecken
Abstellraum: Ausgussbecken

- Uberwiegend Renovierungs- bzw.
Sanierungsbedarf -

Heizung uber Ol-Luftheizung, Warmeverteilung tiber Luftkanéle
Warmwasserbereitung Uber Elektro-Heizwasseraufbereiter
Aulenanlagen Zuwegungen und Umwegungen teilweise mit Bitumen-

feinaspalt befestigt; teils unbefestigte Flachen; teils Beton-
steinplatten; teils Grinstreifen;

Grundstuckseinfriedungen durch Metall-Doppelstabzaun;
Metall-Maschenzaun; Metall-Toranlage zum Flurstiick 168
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4.3 ROHBAU -Wohnhaus (Bauteil B) -

Baujahr

Umbau/Anbau

Vollgeschosse
Unterkellerung
Dachausbau
Geschosshdhen
Nutzungsart
Fundamente
Sperrungen
Aullenwénde
Innenwande
Decken
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Treppen
Fassaden

Besondere Bauteile

Ursprung vermutlich um 1937

ca. 1977 Umbau
ca. 2019 Modernisierung der Oberbdden
(Angaben gemafl Miteigentiimer)

1

ist dem Unterzeichner nicht bekannt

sind dem Unterzeichner nicht bekannt

Wohnhaus

nach Statik

Die Wirksamkeit ist dem Unterzeichner nicht bekannt.
vermutlich einschaliges Mauerwerk

vermutlich Mauerwerk / Dielenwénde

Die Konstruktionsart ist dem Unterzeichner nicht bekannt.
Satteldach in zimmermannsmaRiger Holzkonstruktion
Pfannen

sind dem Unterzeichner nicht bekannt

Mauerwerk, gestrichen

sind dem Unterzeichner nicht bekannt
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4.4 ROHBAU - Lagerhalle (Bauteil C) -

Baujahr
Umbau/Anbau
Vollgeschosse
Unterkellerung
Dachausbau
Geschosshohen
Nutzungsart
Fundamente
Sperrungen
AulRRenwéande
Innenwande
Decken
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Treppen
Fassaden

Besondere Bauteile

Ursprung vermutlich um 1987

Ist dem Unterzeichner nicht bekannt.

sind dem Unterzeichner nicht bekannt

Lagerhalle

nach Statik

Die Wirksamkeit ist dem Unterzeichner nicht bekannt.
Stahlkonstruktion

sind dem Unterzeichner nicht bekannt

Satteldach, vermutlich als Stahlkonstruktion
Stahl-Trapezbleche

A

Stahl-Trapezbleche

sind dem Unterzeichner nicht bekannt
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5 BAUZAHLEN / FLACHENBERECHNUNGEN

Die nachfolgenden Angaben bzw. Berechnungen der bebauten Grundstiicksflache, der Brut-
to-Grundflache, der Wohn- bzw. Nutzflachen etc. wurden auf Grundlage vorhandener Zeich-
nungen oder sonstiger Unterlagen (mit TeilaufmaR) mit fir den Wertermittlungszweck ausrei-
chender Genauigkeit ermittelt. Die Berechnungsansatze kénnen teilweise von den entspre-
chenden Vorschriften abweichen. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermitt-

lung.

51 NUTZFLACHENBERECHNUNG NACH DIN 277

Geschoss Raum Lange Breite Flache Gesamt
(alle MaRe gemalR einem ortlichen Teilaufmali)
Gewerbehalle
Bauteil A Buro 3,23m X 38lm = 12,31 m2
Lager 6,38 m x 380m = 24,24m?2
Raum (nicht begangen) (gem. Bauzeichnung) 11,40 m2
Gastraum / Eingang 9,76 m x 6,71m
-0,26m X 1,22 m
-0,22m X 3,50m = 64,40 m2
Ubungsraum 9,78m x 13,15m = 128,61 m?
Flur 264m x 16,16 m
1291 m x 1,60m = 63,32m?
Umkleide Herren 6,45m X 393m = 25,35m2
Ruheraum 1,50 m 3,88 m
4,45 m 452m = 2593 m?2
Sauna 500m x 4,00 m
2,15m x 1,36m = 22,92m?
Dusche Herren 1,52m x 445m = 6,76 m2
Dusche Damen 3,16 m x 217m = 6,86 m2
Umkleide Damen 485m x 400m = 19,40m?2
WC Damen 362m x 3,95 m
-1,10m X 0,96 m = 13,24 m2
WC Herren 257m X 3,98m = 10,23 m2
Abstellkammer 0,78 m x 0,96m = 0,75 m2
HAR 250m X 400m = 10,00 m?
Technik / Flur 1,74m x 11,23 m
3,03m x 2,16 m = 26,09 m2
Heizraum 420m x 536m = 22,51 m?2
Fitnesshalle 16,31m x 34,50m
0,70m x 16,50 m
-3,95m X 9,52m = 536,64 m2

1.030,96 m2
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6 WERTERMITTLUNG

Nach der ImmoWertV kann der Verkehrswert nach dem Vergleichs-, dem Sach- oder dem
Ertragswertverfahren ermittelt werden.

Das Vergleichswertverfahren bietet sich grundsétzlich fur die Ermittlung des Verkehrswer-
tes unbebauter Grundstiicke an. Es wird bei bebauten Grundstiicken in erster Linie nur fur
Eigentumswohnungen und allenfalls fir Reihenhduser angewendet. Dazu sind Vergleichs-
preise geeigneter Grundstiicke, mdglichst mit zeithahen Kaufdaten und in ausreichender An-
zahl, heranzuziehen. Daruberhinausgehend ist das Vergleichswertverfahren in der Regel fir
die Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstiicke nicht anwendbar, da die zuvor ge-
nannten Voraussetzungen fir den Vergleich bestehender Gebaude im Allgemeinen nicht
gegeben sind.

Die Grundlage fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Eigenheimen oder diesen gleichge-
stellten Objekten bildet, wenn keine Vergleichsobjekte vorhanden sind, das Sachwertverfah-
ren, da derartige Objekte in der Regel nicht vermietet, sondern den Eigentiimern zur eigenen
Nutzung zur Verfigung stehen und daher keinen Ertrag abwerfen. Dabei wird der Herstel-
lungswert des Gebaudes basierend auf den zum Bewertungsstichtag anzusetzenden Herstel-
lungskosten ermittelt. Grundlage fur die Bemessung des Herstellungswertes sind die Nor-
malherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Der daraus ermittelte Herstellungswert der bauli-
chen Anlage ist um die Alterswertminderung unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer zu reduzieren. Des Weiteren sind die besonderen objekt-
spezifischen Grundstlicksmerkmale zu bertcksichtigen, wie beispielsweise eine wirtschaftli-
che Uberalterung, ein uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauscha-
den, soweit dies bei der Alterswertminderung noch keine Berucksichtigung gefunden hat. Der
Herstellungswert von Aul3enanlagen und Hausanschlissen wird nach Erfahrungssatzen er-
mittelt.

Marktanpassung / Sachwertfaktor

Bei der Sachwertermittlung muss immer noch die Marktsituation berlcksichtigt werden. Reine
Kostenlberlegungen filhren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem
Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére. Die Marktan-
passung stellt somit den Ubergang vom kostenorientierten Sachwert zum marktorientierten
Verkehrswert dar. Hierfur wird der ermittelte Sachwert mit einem Sachwertfaktor multipliziert.
Gibt der zustandige Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren an, so muss vom Gutachter
auf Erfahrungs- bzw. Literaturwerte zurtickgegriffen werden.

Das Ertragswertverfahren bildet die Grundlage fir die Ermittlung des Verkehrswertes von
ertragsbringenden Objekten, wenn Vergleichsobjekte fehlen.

Dabei kann jedoch das Sachwertverfahren ebenfalls zu Vergleichszwecken und zur Kontrolle
nachrichtlich mit aufgefihrt werden. Das Ertragswertverfahren basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung wirtschaftlicher Merkmale. Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines
Objektes wider. Ertragswertermittlungen kénnen sowohl die tatsachlichen Mietertrage als
auch die ortsuiblichen und nachhaltig erzielbaren Mietertrage bericksichtigen.
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Grundlage fiur die Ermittlung des Ertragswertes ist der Rohertrag. Er umfasst alle nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten, die zum
Bewertungsstichtag als ortsiiblich und nachhaltig erzielbar betrachtet werden. Umlagen fir
Betriebskosten finden dabei keine Bericksichtigung. Bei der Ermittlung des Ertragswertes
eines Grundstlcks ist jedoch von dem nachhaltig erzielbaren Reinertrag auszugehen. Dieser
ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten. Dazu gehéren Verwal-
tungskosten, Mietausfallwagnis, nicht umlagefahige Betriebskosten und Instandhaltungskos-
ten.

Der Reinertrag wird sowohl aus dem Wert des Grund und Bodens, als auch aus dem Gebau-
dewert erzielt. Wahrend sich der Gebaudewert durch Alterung fortwahrend mindert, bleibt der
Wert des Grund und Bodens erhalten. Aus diesem Grund sind der Wert des Grund und Bo-
dens sowie der Gebaudewert getrennt zu betrachten und der Nettoertrag des Gebaudeanteils
zu ermitteln. Der Nettoertrag ist der Reinertrag, gemindert um den erschlieBungsbeitragsfrei-
en Bodenertragsanteil, der sich durch die angemessene Verzinsung des Bodens ergibt (Lie-
genschaftszins). Zur Ermittlung des Ertragswertes ist nunmehr der Nettoertrag des Geb&u-
deanteils mit einem sich aus der WertV ergebenden Vervielfaltigter unter Beriicksichtigung
von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer zu kapitalisieren und der ermittelte Bo-
denwert wieder hinzuzurechnen.

Nicht sachgerecht ist es, den Verkehrswert schematisch, etwa durch Mittelung von Ertrags-
und Sachwert, zu bestimmen. Wohl aber kénnen die verschiedenen Verfahren miteinander
verglichen werden, um Folgerungen fur die abschlieBende Wertbeurteilung zu ziehen.

Zur Verfahrenswahl

Als wertbestimmendes Verfahren wird das Ertragswertverfahren angewendet, da bei gewerb-
lich genutzten Objekten eine ertragsorientierte Nutzung im Vordergrund steht.

GemalR den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, ist der Verkehrswert von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit Hilfe des Ertragswertverfahrens
zu ermitteln.
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6.1 BODENWERT

Die Bodenrichtwertkarte 2023 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt
Monchengladbach weist fir die zu bewertenden Grundstiicke, mit der angetroffenen Nut-
zung, wie nachstehend aus:

Wert je m2; 80,00 €

Dieser Wert bezieht sich auf folgende Merkmale:
Nutzung: gewerbliche Bauflache
Anzahl Geschosse: keine Angabe
Grundflachenzahl: 0,8

Grundstticksgrofie: keine Angabe
Grundstuckstiefe: keine Angabe

ErschlieBungskosten: beitragsfrei

Da es sich bei Richtwerten um stichtagsbezogene Durchschnittswerte handelt, sind Abwei-
chungen von wertrelevanten Faktoren zu berlcksichtigen. Die bei dem hier zu bewertenden
Objekt gegebenen abweichenden Grundstiicksmerkmale und folgende Merkmale, die in der
Bodenrichtwertkarte nicht erwahnt sind, aber die Nutzbarkeit und damit den Wert des Grund-
stiicks bestimmen, werden bei der Ermittlung des Bodenwertes grundsatzlich berlcksichtigt:

¢ Grundflachenzahl (GRZ)

e Geschossflachenzahl (GFz)

e Grundstickszuschnitt

e zonale Lage innerhalb des Bodenrichtwertgebietes
¢ Grundstiicksausrichtung

Die Bewertungsgrundstticke (Flurstiick 610 und 611) entspechen in ihren wesentlichen, wert-
relevanten Merkmalen dem Bodenrichtwertgrundsttick.

Insofern wird der Wertberechnung der in der Bodenrichtwertkarte angegebene Wert Uber die
Gesamtflache der Grundstiicke zugrunde gelegt.

Der Bodenwert wird wie nachstehend berechnet:

Parz. Nr.| GréRe | Anteil | Nutzung | Preis pro m2| Gesamtwert
610 807 m? 1/1 Gebéaude- und Freiflache 80,00 € 64.560,00 €
611 2.305 m2 1/1 Gebéaude- und Freiflache 80,00 € 184.400,00 €

248.960,00 €



Dipl.-Ing. Markus Sauer

Gutachten 043 K 040/22

Seite: 27

6.2 ERTRAGSWERT

Ortsublich erzielbare vergleichsmieten

nach gewerblichem Mietspiegel der IHK mittlerer Niederrhein fur Ménchengladbach, Stand Januar 2021:

Lager- und Produktionsflachen / Hallenflache normal
Lager- und Produktionsflachen / Hallenflache komfortabel

Derzeit gezahlte Miete, soweit dem Unterzeichner bekannt:

Bauteil A, Haupt- und Nebenflache im Mittel, gerundet
Bauteil C, Lagerhalle im Mittel, gerundet
Bauteil C, Garage Eigennutzung

Nachhaltig erzielbare Gewerbemiete, geschéatzt

Bauteil A, Haupt- und Nebenflache 1.030,96 m2 a
Bauteil C, Lagerhalle 95,00 m? a
Bauteil C, Garage

4,00 €
3,50 €

3,00€-4,00€
4,00€-550¢€

3,84 €
3,35€
A

4.123,84 €
332,50 €
35,00 €

4.491,34 €

In den gewahlten Mieten fiir die Gebaulichkeiten sind die Au3enstellplatze sowie die
AulBenanlagen als notwendiges Ausstattungsmerkmal der Bebauungen enthalten.

Jahresrohertrag 12 X 4.49134€ = 53.896,08 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag
Verwaltungskosten, gesamt 3,0% » 1.616,88 €
Mietausfallwagnis, gesamt 40% » 2.155,84 €
Instandhaltungskosten/m2 (BT. A+C) 6,10 €/m2
Instandhaltungskosten bei einer Gesamtflache von 1125,96 m2 » 6.868,36 €
Instandhaltungskosten Garage 92,00 €
-10.733,08 €
Jahresreinertrag 43.163,00 €
abzuglich Ertragsanteil des Bodens vom Nettoertrag bei einem
Liegenschaftszinssatz von 75 % und Bodenwert vor 248.960,00 € -18.672,00 €
Nettoertrag des Gebaudeanteils 24.491,00 €
Baujahr (fiktiv) * 1983
Gesamtnutzungsdauer 45 Jahre
Alter zum Bewertungsstichtag (theoretisch) 40 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 5 Jahre
* gewogenes, fiktives Baujahr aller Bauteile
Kapitalisierung unter Bertcksichtigung der Gebaudeabschreibung
bei gleichem Liegenschaftszinssatz und einer Restnutzungsdauer von:
Jahre: 5 Faktor: 4,0459
Gebaudeertragswert 99.088,14 €
Bodenwert 248.960,00 €
Ertragswert, vorlaufig 348.048,14 €
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Zum Liegenschaftszinssatz

Der Grundstucksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte in der
Stadt Monchengladbach weist fir gewerblich genutzte Objekte keine Liegenschaftszinssatze
aus.

In der einschlagigen Fachliteratur wird fur Lagerhallen ein Liegenschaftszinssatz in einer
Spanne von 6,5 % bis 9,0 % angegeben. Fur Freizeitimmobilien und Sportanlagen wird ein
Liegenschaftszinssatz in einer Spanne von ebenfalls 6,5 % bis 9,0 % angegeben.

Fur Produktionsgebaude wird ein Liegenschaftszinssatz von 7,0 % bis 9,0 % angegeben.
Aufgrund der Nutzungseigenschaften des Objekts, wird hier ein Liegenschaftszinssatz von
7,5 % als angemessen erachtet.

6.3 ZU- UND ABSCHLAGE

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ("BoG")

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. wirtschaftliche Uberalterung, tiber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel etc.) kénnen gemald § 8 Abs. 3 Im-
moWertV durch marktgerechte Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden.

Auf den vorlaufigen Ertragswert werden nachstehende objektspezifische Grundstiicksmerk-
male angebracht (vergl. Gliederungspunkt 2.2):

[l. Gebaudewertbezogene Besonderheiten |

Besondere Aufwendungen / Abschlage

Schatzkosten fir moglicherweise notwendig werdende bauordnungsrechtliche 2.000,00 €
Legalisierungen fur das Bauteil C (vergl. Gliederungspunkt 2.1)

|II. Bodenwertbezogene Besonderheiten |

Gefahrdungsabschéatzung in Bezug auf einen méglichen héhreren Entsorgungsauf-

wand von zu entsorgenden Béden im Falle von erdbertihrenden Baumalfinahmen, im

Sinne eines geschétzten Sicherheitsabschlags (vergl. Gliederungspunkt 1.7)

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die tatsachlichen Entsorgungs-
aufwendungen den geschéatzten Sicherheitsabschlag Ubersteigen kdnnen. 50.000,00 €

Objektspezifische Merkmale gesamt 52.000,00 €
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7 AUSWERTUNG

vorlaufig BoG gesamt
Ertragswert 348.048,14 € -52.000,00 € 296.048,14 €

Der Verkehrswert orientiert sich an der jeweils herrschenden zeit- und ortsbezogenen Lage
von Angebot und Nachfrage. Der Ertragswert kann nur richtungweisenden Charakter haben.

Grundlage fur die Schatzung des Verkehrswertes ist der Ertragswert, da sich der Kaufpreis
bei Gewerbeobjekten heute nur noch in wenigen Fallen am Substanzwert, oder gar an den
Kosten orientiert, die ein Verauf3erer im Laufe der Zeit in sein Grundstiick investiert hat.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um Gewerbegrundstiicke (Flurstlicke
610 und 611), die zum Teil mit Baukorpern bebaut sind, fur die keine Baugenehmigungen
vorgefunden werden konnten. Zudem kann ein Altlastenverdacht nicht generell ausgeschlos-
sen werden, sodass ein Sicherheitsabschlag angebracht wird.

Der Verkehrswert der einzelnen Flurstiicke wird hilfsweise geschéatzt auf:

Flurstick 610 75.000,00 €
Flurstiick 611 221.000,00 €
gesamt 296.000,00 €

Der Verkehrswert wird gesamt geschatzt auf:

296.000,00 €

(in Worten: zweihundertsechsundneunzigtausend Euro )

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es sich aufgrund der teilweisen Nicht-
begehungsmadglichkeit sowie aufgrund des Altlastenverdachts um ein Risikoobjekt
handelt.

Ich versichere, das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse und
ohne eigenes Interesse am Ergebnis verfasst zu haben. Ich hafte nur fur grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz und nur
gegenuber dem Auftraggeber.

Korschenbroich, den 11. Mai 2023

Dieses Wertgutachten besteht einschlie3lich der Anlagen aus Seiten.

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Vervielfaltigungen zum eigenen, internen Gebrauch sind nur dem
Auftraggeber gestattet.




Dipl.-Ing. Markus Sauer Gutachten 043 K 040/22 Seite: 30

8 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Gesetze

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

88 29 - 35 Zulassigkeit von Vorhaben

88 39 - 44 Entschadigung

88 85 - 103 Enteignung

88152 - 156 Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften
§8192 - 199 Wertermittlung

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256/SGV. NRW. 232), zuletzt geandert durch
Art. 1 G vom 28.10.2008 (GV. NRW. S. 644)

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) vom 12. Juli 2018

Nachbarrechtsgesetz (NachbG NW) vom 15.04.1969 (GV. NW. 1969 S. 190, 18.2.1975 S. 190;
7.3.1995 S. 193; 16.3.2004 S. 135;: 5.4.2005 S. 272)

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kéalteer-
zeugung in Gebduden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 08. August 2020

Justizvergiitungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG) vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718, 776), das
zuletzt durch Art. 6 des Gesetzes vom 21. Dezember 2020 (BGBI. | S. 3229) geéndert worden ist.

Verordnungen / Richtlinien

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilien-
wertermittlungsverordnung — ImmoWertV) in der am 19. Mai 2010 vom Bundesrat beschlossenen und
fur die Veroffentlichung im BGBI. vorgesehenen Fassung (BR-Drs. 171/10)

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) in der Fas-
sung vom 14. Juli 2021

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungsricht-
linien, WertR 2006)

Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 (SW 11 — 4124.4/2) und Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010)

Die Richtlinie ersetzt die Nummern 1.5.5 Absatz 4, 3.1.3, 3.6 bis 3.6.2 sowie die Anlagen 4, 6, 7 und 8
der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Marz 2006

Ertragswertrichtlinie (EW-RL) in der Fassung vom 12.11.2015
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) in der Fassung vom 20.03.2014

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung, BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003

Literaturangaben
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage 2020, Bundesanzeiger Verlag

Ross / Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anla-
gen, 29. Auflage, Theodor Oppermann Verlag, Hannover-Kirchrode

Vogels: Grundstiicks- und Gebaudebewertung - marktgerecht, 5. Auflage, Bauverlag GmbH, Wiesba-
den und Berlin

Kroll, Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 3. Auf-
lage 2006, Luchterhand Verlag
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Anmerkung zum Inkrafttreten der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021
(BGBL I.S. 2805) - ImmoWertV -

Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig vom Werter-
mittlungsstichtag die ImmoWertV vom 14. Juli 2021 anzuwenden.

Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten die Gesamtnutzungsdauer abweichend von 8 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festge-
legt sowie die Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt wer-
den.

Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten werden insbesondere aus der Kaufpreissammlung der
Gutachterausschisse auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneterer Kaufpreise ermit-
telt. Zu den flr die Wertermittlung erforderlichen Daten gehdéren die Bodenrichtwerte und sonstige fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten, wie Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfak-
toren, Umrechnungskoeffizienten etc.

Da sich die durch die Gutachterausschiisse ermittelten Daten in der Regel immer auf die vorangehen-
den Kalenderjahre beziehen und somit fir den Wertermittlungsstichtag méglicherweise lediglich solche
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach der geltenden Immobili-
enwertermittlungsverordnung ermittelt worden sind, ist die strikte Anwendung der aktuellen Im-
moWertV nach Auffassung des Unterzeichners in der Ubergangsphase nicht oder nur eingeschrankt
durchfihrbar.

Der Grundsatz der Modellkonformitét verlangt, dass die Mafl3stédbe und Vorgaben, die der Ermittlung
der verwendeten Daten zugrunde lagen, auch bei der Wertermittlung beachtet werden. Somit ist in
diesen Fallen, soweit dies zur Wahrung der Modellkonformitat erforderlich ist, von der geltenden Im-
mobilienwertermittlungsverordnung abzuweichen.
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9 OBJEKTFOTOS

Gewerbehalle (Bauteil A)  Wohnhaus (Bauteil B)

Gewerbehalle (Bauteil A)
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OBJEKTFOTOS

Gewerbehalle (Bauteil A) mit Erweiterung
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OBJEKTFOTOS

Wohnhaus (Bauteil B)

Wohnhaus (Bauteil B)
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OBJEKTFOTOS

Lagerhalle und Garage (Bauteil C)
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OBJEKTFOTOS

Zuwegung uber das Flurstiick 557
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ANLAGEN

Alle Systemzeichnungen werden mafstabslos dargestellt.

Grundriss Gewerbehalle Bauteil A gemafd Hausakte der Bauverwaltung
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Schnitt Gewerbehalle Bauteil A gemald Hausakte der Bauverwaltung
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Schnitt Gewerbehalle Bauteil A gemal Hausakte der Bauverwaltung



