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GUTACHTEN

| Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
! flr das mit zwei Gewerbehallen und Biirogebduden bebaute Grundstiick
in 47495 Rheinberg, Nordring 13

f Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
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l Gemarkung Flur Flurstiick
Rheinberg 8 379
- Auftraggeber: Metall-Edelbau Rettig
| Nordring 13
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Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 25.05.2021 ermittelt mit rd.
1.740.000 €.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Eigentiimer
Eigentimer:

Grundstiick, bebaut mit zwei Gewerbehallen, Biirogebau-
den und 20 Kfz-Stellplatzen

Nordring 13, 47495 Rheinberg
Grundbuch von Rheinberg, Blatt 4793, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Rheinberg, Flur 8, Flurstiick 379 (4.750 m?)

Herr Oliver Rettig, Schlof3str. 117 A
47495 Rheinberg

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von:

Vermégensubersicht
25.05.2021 (Tag der Ortsbesichtigung)
25.05.2021 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Es konnten alle Raumlichkeiten des zu bewertenden Ob-
jektes besichtigt werden.

der Sachversténdige, seine Mitarbeiterin und der Eigentli-
mer

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfiigung gestelit:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 08.06.2021

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Nutzflachen
Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaR3stab 1:1.000

e Marktdatenableitungen/Marktrecherchen

e Mietspiegel IHK mittlerer Niederrhein

¢ Ableitungen allgemeiner Gewerbemietdaten

e Auswertungen Gewerbe-/Spezialimmobilien

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustan-
digen Amtern

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

e Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstticks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-

verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo

erforderlich ergénzt und fiir dieses Gutachten verwendet.
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1 1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Solange im Gutachten keine anderen Angaben gemacht werden, wird davon ausgegangen, dass
keine nicht eingetragenen Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte, offene ErschlieBungs-beitrage,

schaden, Grundwasserbetroffenheit) bestehen. Vertiefende Untersuchungen wurden durch den
Sachverstandigen diesbeziglich auftragsgemaR zunéachst nicht durchgefiihrt.

: Denkmalschutz, Mietbindungen, Uberbauten sowie Bodenbesonderheiten (z. B. potentielle Berg-

Innenaufnahmen des Objektes werden zur Wahrung der Personlichkeitsrechte des Eigentimers
bzw. Mieters nicht verdffentlicht. Eine Veréffentlichung der Anlagen in der gedruckten Originalver-

21 Lage

: 2.1.1 GroRraumige Lage

- Bundesland:
Kreis:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
o gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

Art der Bebauung und Nutzungen in
der StraBe:

Beeintrachtigungen:

Topografie:
Qualitat der Lage:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraRenart:

StralRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

2 Grund- und Bodenbeschreibung

| sion des Gutachtens erfolgt in Bezug auf § 45 i.V.m. § 63 Urheberrechtsgesetz. Die enthaltenen
Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt.

Nordrhein-Westfalen

Wesel

Die Stadt Rheinberg liegt in der Niederrheinischen Tief-
ebene, 15 km siidlich der Kreisstadt Wesel, 11 km nérdlich
von Moers und etwa 16 km nordwestlich von Duisburg. Im
Nordosten wird das Stadtgebiet durch den Rhein begrenzt,
der die Grundlage der Naturschutzgebiete Rheinvorland im

Orsoyer Rheinbogen, Rheinvorland nordlich der Ossenber-
ger Schleuse und Rheinvorland éstlich von Wallach bildet.

uberwiegend gewerbliche Nutzungen

Im Ortstermin waren keine tber das lagetbliche MaR hin-
ausgehende stérenden Einflisse wahrnehmbar.

eben

Die Lage wird als gute Gewerbelage eingeschatzt.

StraRenfront: ca. 50 m; mittlere Tiefe: ca. 95 m;
GrundstiicksgréRRe: insgesamt 4.750 m?

StralRe mit méaRigem Verkehr
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser, Gas; Kanalanschluss

keine Grenzbebauung
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Baugrund (soweit augenscheinlich er- gewachsener, normal tragféhiger Baugrund
sichtlich):

Altlasten: Gemalf schriftlicher Auskunft ist das Grundstilick nicht im
Altlastenkataster des Kreises Wesel erfasst.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund-

und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
I in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
1 flossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersu-

chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

|
H Bergschadensgeféhrdung: Laut telefonischer Auskunft vom 07.06.2021 liegt das zu
| bewertende Grundstiick auf einem stillgelegtem Steinkoh-
. lebergbaugebiet. Es herrscht Bodenruhe. Mit bergbauli-
‘ ] chen Einwirkungen ist zukiinftig nicht zu rechnen.

2.4 Privatrechtliche Situation

| ] grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
| gen: auszug vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs keine wertbeeinflussende Eintragung.

'] Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
) ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
i ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
5 werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
I Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-

: ordnungsverfahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Las-  Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginsti-

ten: gende) Rechte sind nach Auskunft des Auftraggebers und
nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden. Diesbe-
zugliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Dem Sachversténdigen liegt ein Auszug aus dem Bau-
nis: lastenverzeichnis vor. Es enthélt keine wertbeeinflussen-
! den Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge-
baudeart und Bauweise wird ohne weitere Priifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Baugenehmigungen, Schlussabnah-
men und den Bauzeichnungen bezgl. dem Bauordnungsrecht wurden nicht gepriift. Offensichtlich
erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung werden des-
halb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen sowie die Einhaltung der
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entsprechenden Vorschriften und DIN-Normen (insbesondere Brand-, Warme- und Schallschutz)
vorausgesetzt. Es liegt eine Baugenehmigung mit dem Az 111-61-00312-19 zur Errichtung einer Pro-
duktionshalle.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
qualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage und
Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
§ 8 KAG NRW laut telefonischer Auskunft abgabenfrei.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist bebaut mit zwei Gewerbehallen, einem Biirogebadude und einem Blrocontainer.
1 Die Gewerbehallen und das Erdgeschoss im Blirogebdude werden vom Eigentimer selber genutzt.
] Das erste Obergeschoss ist fremd vermietet.

3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundiage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Au3enanlagen wer-
den nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur
pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie liber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Insbesondere wurde nicht ge-
priift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 10 EnEV ausgetauscht werden muss
und ob Warmeverteilungs-, Warmwasserleitungen und Armaturen sowie die obersten Geschossde-
cken gem. § 10 EnEV gedammt werden missen.

3.2 Gewerbehalle
3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Gewerbehalle; eingeschossig
Baujahr: 1998 und 2019 (gemaR Bauakte)
Modernisierung: Sektionaltore erneuert, Isolierung, tlw. Fenster, Elektroan-

lagen, Innenausbau; bzw. Halle 2019
Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor
AufRenansicht: insgesamt Sandwichelemente

| 3.2.2 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
. _ Konstruktionsart: Skelettbau (Stahl)

Fundamente: Betonringfundament

RE-250521
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Dach: Dachkonstruktion: Stahl
Dacheindeckung: Trapezbleche mit Dammung und Licht-

ausschnitten
3.2.3 Aligemeine technische Gebédudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das &ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: komplett erneuert in 2016 mit Unterverteilung etc.; bzw.
2019 eigene Trafostation auf dem Grundstiick erstellt

Heizung: Gaszentralgeblaseheizung

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fens-
terliiftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Schwerlastboden (Beton)
Fenster: Kunststoff isolierverglast, weif
besondere Einrichtungen: elektrische Tore, innenliegende Rampe fiir Anlieferungen,

Alarmanlage inkl. Kameras
Grundrissgestaltung: zweckmaRig
wirtschaftliche Wertminderungen: keine

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Aligemeinbeurteilung: Das Gebaude befindet sich in einem sehr guten, komplett
modernisierten bzw. neuem Zustand.

3.3 Biirogebéude
3.3.1 Gebdéudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebéudeart: Blrogebaude; zweigeschossig; unterkellert; nicht ausge-
bautes Dachgeschoss

Baujahr: 1998 (gemal Bauakte)

Modernisierung: komplette Elektroanlagen, Aufbringung der WDVS Fas-
sade, Sanitdranlagen, Warmwasserspeicher und Hei-
zungsrohre erneuert, Erneuerung des Dachaufbaus (Iso-
lierung), kompletter Innenausbau (Bodenbelége, Wandbe-
kleidung, Deckbekleidung, Netzwerktechnik); Kelleraus-
bau inkl. Elektroverteilung, FuRbéden und Ausbau und
neuem Bad 2020.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor.

Aufienansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

RE-250521
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3.3.2 Gebdudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Kalksandsteinmauerwerk

Umfassungswande: Kalksandsteinmauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Kellertreppe: Strahlkonstruktion mit Riffelblech

Geschosstreppe: massiv mit Edelstahlgelander

Dach: Dachkonstruktion: Holzdach
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Dachstein (Beton); mit Dammung (mo-
dernisiert 2016)

3.3.3 Allgemeine technische Gebédudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tUiber Anschluss an das é6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: komplett erneuert 2016, inkl. Unterverteilung und Netz-
werktechnik

Heizung: Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Gas) (Brenner
1998); Verrohrung komplett erneuert

Liiftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fens-
terliftung)

Warmwasserversorgung: zentral GUber Heizung

3.3.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebadudes

besondere Bauteile: Keine
besondere Einrichtungen: Alarmanlage mit Kameras
Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Bauméangel:

Grundsatzlich wird Bauschaden- und Baumaéngelfreiheit (z.B. Hausschwamm) unterstellt; alltagsty-
pische Abnutzungen sowie kleinere Mangel und Gebrauchsspuren, die unter die normalen Instand-
haltungsarbeiten fallen, werden nicht beriicksichtigt. Der Bauzustand und die wesentlichen Unter-
haltungsbesonderheiten wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und unverdeckt, d.h.
offensichtlich bei der ortlichen Aufnahme erkennbar waren. Die Beschreibung und Aufzahlung er-
hebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sondern es soll lediglich der im Rahmen dieser Werter-
mittlung notwendige Uberblick iiber wesentliche wertrelevante Unterhaltungsbesonderheiten ver-
mittelt werden. Das tatséchliche AusmaR kann erst nach Bauteiléffnung bzw. weiteren vertiefenden
Untersuchungen festgestellt werden. Diese Untersuchungen sind entsprechenden Sonderfachleu-
ten vorbehalten und wurden im Rahmen dieser Wertermittiung nicht durchgefiihrt. Gleiches gilt fiir
den potentiellen Befall durch pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie bei gesundheitsschadigen-
den Baumaterialien.

RE-250521
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wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Sehr guter Allgemeinzustand. Uberwiegend in 2016 mo-
dernisiert.

3.4 Biirocontainer
Die Biirocontainer werden als wesentlicher Bestandteil des Grundstlickes bewertet.

Bodenbelage: Fliesen
Deckenbekleidungen: Deckenplatten
Fenster: Fenster aus Kunststoff
besondere Einrichtungen: Klimaanlage
Grundrissgestaltung: zweckmafig

3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefes-
tigung, befestigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Zaunanlage
und elektrische Tore erneuert 2016), Pflasterung komplett erneuert 2016 und tiw. 2020.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkung
Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.” Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst
marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauf-
fall) zu bestimmen. Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

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

e Der Rechenablauf und die EinflussgrofRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteil-
markt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

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

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im n&chsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst
zutreffend zu ermitteln. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ab-
leitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen
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erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImnmoWertV) am zu-
verldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wur-
den bzw. dem Sachversténdigen zur Verfligung stehen.

41.2 Zu den herangezogenen Verfahren
4.1.2.1 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom
Wert der Gebdude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen
(§ 16 ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.
Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder ergédnzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 16 Abs.1 Satz2 Im-
moWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen Verhéltnissen, der
Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und der jeweils vorherrschenden
Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir ver-
gleichbare unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Zur Ableitung
und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf
den Quadratmeter der Grundstticksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache). Abweichungen des
zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des
Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem
der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Boden-
werts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV). Fiir
die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einfluss-
faktoren definierter Bodenrichtwert vor.

4.1.2.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks
Anwendbare Verfahren

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

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist im vorliegenden Fall nicht méglich, weil keine hin-
reichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist.

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte (iblicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahmen, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr das
Ertragswertverfahren als vorrangiges Verfahren angesehen. Dies trifft fir das hier zu bewertende
Grundstlick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden vorrangig solche bebauten Grundstiicke bewertet, die tiblicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden. Dies gilt fiir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, daher wird
auf die Anwendung des Sachwertverfahrens verzichtet.
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4.2 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt 25,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2021. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist
wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = GE (Gewerbegebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Flache = 4.500 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 25.05.2021
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = GE (Gewerbegebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache = 4.750,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag 25.05.2021 pauschal bewertet.

Ermittlung des Bodenwerts

vorlaufiger abgabenfreier relativer Bodenwert (€/m?) 25,00 €/m?
Flache (m?) P 4.750,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 118.750,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 25.05.2021 rd. 119.000.00 €.

4.3 Ertragswertermittiung
4.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben. Die
Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen (insbeson-
dere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag be-
zeichnet. MaRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirt-
schaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grund-
stlick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhan-
denen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt.
Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt. Der Bo-
denwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Au3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(val. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende
Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks” abziglich ,Rein-
ertragsanteil des Grund und Bodens*. Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der bauli-
chen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt. Der vorléaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“und ,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen“ zusammen. Ggf. bestehende besondere objektspezifische
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Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt
wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu
berticksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kauf-
preisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)
Gewerbehalle 1 |Halle EG 862,00 4,65 4.008,30 48.099,60
Biirogebaude 5 |[Kfz.-Stell- 20,00 15,00 300,00 3.600,00
platze
4 |Lager KG 233,00 4,00 932,00 11.184,00
3 |Biiro1.0G 250,00 7,10 1.775,00 21.300,00
2 |Biro EG 254,00 7,10 1.803,40 21.640,80
Gewerbehalle 6 [Halle 218,44 4,65 1.015,75 12.189,00
Biirogebaude 7 |Biro 58,00 7,10 411,80 4.941,60
Summe 1.875,44| 20,00 10.246,25 122.955,00
Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 122.955,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 17.650,43 €
jahrlicher Reinertrag = 105.304,57 €

Reinertragsanteil des Bodens
5,70 % von 119.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) = 6.783,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 98.521,57 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 5,70 % Liegenschaftszinssatz

und n = 50 Jahren Restnutzungsdauer X 16,446
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.620.285,74 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 119.000,00 €
vorldufiger Ertragswert = 1.739.285,74 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0,00 €

1.739.285,74 €
rd. 1.740.000,00 €

Ertragswert

4.3.3 Erladuterung zur Ertragswertberechnung

Nutzflachen

Die Nutzflachenberechnung wurde aus den Bauakten entnommen. Ein Aufmal} der Flachen wurde
nicht vorgenommen. Die Berechnungen kénnen von den diesbeziiglichen Vorschriften abweichen;
sie sind deshalb nur als Grundlage mit einem fiir Wertermittlungszwecke ausreichenden Genauig-
keitsgrad fiir diese Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von verfiigba-
ren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus
veroffentlichten Ableitungen der "Ongeo Handelsplattform”, dem "IndustrialBundle (IndustrialPort)",
dem gewerblichen Mietspiegel der IHK Mittlerer Niederrhein und Erfahrungswerten sowie Marktana-
lysen des Sachverstandigen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.
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Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die Aufwendungen, die zur ordnungsgeméafen Bewirtschaftung des
Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die BWK umfassen insbeson-
dere die Betriebskosten (es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten auf die Mieter um-
gelegt werden), die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (fiir
Gewerbeobjekte in Anlehnung an das Modell der AGVGA-NRW). Vom Rohertrag werden jedoch nur
die BWK abgezogen, die vom Vermieter/Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zuséatzlich zum Roh-
ertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungs-
kostenanteile werden nach durchschnittlichen Erfahrungswerten und Veréffentlichungen in der Wer-
termittlungsliteratur angesetzt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

e fiir die Mieteinheit Halle EG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 - 1.442,99
Instandhaltungskosten - 3,60 3.103,20
Mietausfallwagnis 4,00 - 1.923,98
Summe 6.470,17
(ca. 13 % des Rohertrags)
e fiir die Mieteinheit Kfz.-Stellplatze :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten —— - 1.700,00
Instandhaltungskosten - - 700,00
Mietausfallwagnis 4,00 - 144,00
Summe 2.544,00
(ca. 71 % des Rohertrags)
e fiir die Mieteinheit Lager KG :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 - 335,52
Instandhaltungskosten e 3,60 838,80
Mietausfallwagnis 4,00 ---- 447,36
Summe 1.621,68
(ca. 15 % des Rohertrags)
o fiir die Mieteinheit Biiro 1. OG :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 - 639,00
Instandhaltungskosten - 3,60 900,00
Mietausfallwagnis 4,00 - 852,00
Summe 2.391,00
(ca. 11 % des Rohertrags)

RE-250521




—

| -

Dipl.-Ing. Stefan Klein Seite 15
e fiir die Mieteinheit Biiro EG :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 - 649,22
Instandhaltungskosten mnm 3,60 914,40
Mietausfallwagnis 4,00 ———- 865,63
Summe 2.429,26
(ca. 11 % des Rohertrags)
e fiir die Mieteinheit Halle :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 - 365,67
Instandhaltungskosten - 3,60 786,38
Mietausfallwagnis 4,00 - 487,56
Summe 1.639,61
(ca. 13 % des Rohertrags)
e fiir die Mieteinheit Biiro :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 -— 148,25
Instandhaltungskosten - 3,60 208,80
Mietausfallwagnis 4,00 o 197,66
Summe 554,71
(ca. 11 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Da im Grundstlicksmarktbericht des Kreises Wesel keine eigenen Liegenschaftszinssatze (LGZ) fir
Gewerbe/Industrie veréffentlicht sind, wird der LGZ aus Verdéffentlichungen benachbarter Gutachter-
ausschusse, Veroffentlichungen des oberen Gutachterausschuss NRW, bundesdurchschnittlichen
Auswertungen (Sprengnetter), Veréffentlichungen im IndustrialBundle (IndustrialPort) und Erfah-
rungswerten des Sachversténdigen abgeleitet.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahliten Gebaudeart sowie dem Geb&audeausstattungsstandard.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir die Gebdudeteile aus 1998

Die (gemaR Bauakte) 1998 errichtete Geb&dudeteile wurde umfassend modernisiert. Zur Ermittlung
der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein
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Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 16
Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Ausgehend von den 16 Modernisierungspunkten
(bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
,umfassend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2021 — 1998 = 23 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 23 Jahre =) 47 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,umfassend modernisiert” ergibt sich fiir das Gebdude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 55 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (55
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 55 Jahre =) 15 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2021 — 15 Jahren =)

2006.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Geb&ude ,Blirogebaude” in
der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 55 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 2006 zugrunde gelegt.

Fir die im Jahr 2020 erstellten Gebaudeteile ergibt sich in Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2021 — 2020 = 1 Jahre) eine (vorldufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 1 Jahre =) 49 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert“ ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 49 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (49
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (50 Jahre — 49 Jahre =) 1 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2021 — 1 Jahren =) 2020.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Gewerbehalle
“in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 49 Jahren und
e ein fiktives Baujahr 2020 zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.4 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.740.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einer Gewerbehalle und einem Biirogebdude bebaute Grundstiick in
47495 Rheinberg, Nordring 13

Grundbuch ~ Blatt Ifd. Nr.
Rheinberg ? 4793 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Rheinberg 8 379

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.05.2021 geschétzt mit rd.
1.740.000 €

in Worten: eine Million siebenhundertvierzigtausend Euro

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, den 15.06.2021

«autachy
-\gﬂg &y
& &

_§G HypZert cmon ‘é
[gpl.-Wiﬂuch.-ing.
tefan Klein

Zont N 20071825
CiS HypZen (F)

Dipl.-Ing. (FH) Stefan Klein

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Der zugrunde liegende Sachversténdigenvertrag ist zwingend zu beach-
ten. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestat-
tet.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV:
Verordnung (ber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittiungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlief3lich der Berichtigung vom 1.
Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November
2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011

(BAnz. Nr. 24 S. 597)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 16 des
Gesetzes vom 29. Juni 2015 (BGBI. | S. 1042)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflédche vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

DIN 277-1:2016-01
Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen; Teil 1: Hochbau

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

Il. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung liber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung
vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geéndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.
November 2007 (BGBI. | S. 2614)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2018
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2018
[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 26.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2015
[6] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 8. Auflage 2017
[7]1 Kleiber, Wertermittlungsrichtlinen (2016), 12. Auflage 2016
[8] Krdll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 5.
Auflage 2015
[9] Stober ZVG, Zwangsversteigerungsgesetz, Beck'sche Kurzkommentare 21. Auflage 2016

[10] Stumpe, Tillmann, Versteigerung und Wertermittiung, 2. Auflage 2014

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrwei-
ler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 35.0” (Stand Juli 2017) erstelit.
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Anlage 2: Grundrisse und Schnitte
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Grundrisse und Schnitte

Untergeschoss
4
s ] - —~ -1
firy - Tem 1L pesl Tl  Tos ] i T P 1N —
Heizom
W W Dsde
. ——————— r—— — :
WC ” Dusche 1
5 11N
—] | _ 1
Strom f Pt
S . |
= // @ Keller ] "
3
Kompressr oS A T
- —_— — 8. S e
| : x
Iepenars
JE0 | 00 440 41t :' ) |
8. |l A |

Nach Umbau und Modernisierung sind Abweichungen mdglich.

RE-250521




Dipl.-Ing. Stefan Klein

Seite 23

Anlage 2:
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Anlage 2: Grundrisse und Schnitte

Seite 4 von 5
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Anlage 2: Grundrisse und Schnitte
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| Anlage 3: Fotos
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Anlage 3: Fotos
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Anlage 3: Fotos
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Neue Halle
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| Anlage 3: Fotos
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Biirocontainer
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Anlage 3: Fotos
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Ansicht zu Gewerbehallte
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Anlage 3: Fotos
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Ansicht Blrogeb3ude
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Anlage 3:
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Fotos

Eingangsbereich
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Anlage 3: Fotos
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Ansicht von der Riickseite
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Anlage 3: Fotos
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Giebelansicht
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Anlage 4: Nutzflichenberechnungen
Seite 1 von 3

Nutzflichenberechnung :

Untergeschofl :

Heizung 250 x
WC Herren : 1.50 x
Herren Umkleideraum: 3165 x
ZBV 1635 x
Sozialraum - 5.155 x
Kiiche : 250 x
Damen Umkleideraum 2025 x
WC Damen : 090 x
Waschraum Damen 1615 %
+ 2.025 x

Elektro .76 %
Kommissionsflache : 7.645 x
Flur 1.135 x
Lager Service : 339 %
Biiro Kindergarten 339 X
Treppenhaus 355 x
Lager 1 873 ¥
Lager 2 . 464 x
Kindergarien 464 x
1373 %

Gesamtnutzfliche im Untergeschofl :

276 = 683 m?
276 = 414 m?
464 = 3555 m’
464 = 759 m?
464 = 2392 m?
464 = 1160 m?
250 = 506 m?
1.50 = [35m?
1.01

201 = 570 m?
464 = 817 m?
464 = 354Tm?
976 = 11.08nr
464 = 1573 m?
315 = 1068 m?
464 = 1047 m?
464 = 26.59m?
464 = 2153m?
4 64

363 = 2652m?

258.67 m?
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Anlage 4: Nutzflichenberechnungen
Seite 2 von 3

Nutzflichenberechnug :

Erdgeschofl ;
Lager 426 x 5895 = 2511 m*
Werkstatt : 14905 x 9.52

+ 351 x 4375 = 157.26 m?
Treppenhaus ! 355 x 464 = 1647 m?
Empftang : 352 x 488 = 17.13 m?
Biro : 464 x 464 = 1281 m?
Meisterlager 464 x 2375 =11.02 m?
Kleinmateriallager - 464 x 0630 = 3016 m?

Gesamtnutzfliche im Erdgeschof : 269.96 m?
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Anlage 4: Nutzflaichenberechnungen
Seite 3 von 3

Nutzflichenberechnung :

Obergeschofl ¢

Chef 2 4.7025 x 4.525
<« J20 x 070 x05
- 120 x 070 = 20.02 m*
Verkaul 42025 x 4.525
- 240 x 140 x05 =1732m?
Buchhaltung : 2635 x 5.7
- 070 x 140 x05 = 185Im?
Chef | : 45% % 4.525 = 2045 m*
Besprechung 2 % 2713 = 1594 m?
Vorzimmer 401 x 4064 = 1861 m?
Kuche - 1.76 x 355 = 625n°
WC Damen : P49 x 1375
+ 2175 x 090 = 4.01 m?
WC Herren 206 x 2.01 = 4.14m?
Flur : 1.40 x 1.375 = 193 m?
Treppenhaus 464 x 355 = 1647 m*
Projektleitung 5635 x 376 = 21.19m?
Archiv 5635 x 286
- 120 x 0380 = 1708 m?
Zeichenburo 5635 x 464
- 110 x 101 = 2504 m?
Empfang - 976 x 376
+ 276 x 685
+ 140 x 0.70x05
+ 070 x 070
+ 120 x 070%x05
1.20 x  0.70
1.40 x 250x0.5 = 3957 m?

Gesamtnutzfliche im Obergeschofl :  266.53 m?

Gesamitnufzfliche in Werkstatt und Biiro : 795.16 m?
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Anlage 4:
Seite 3 von 3

Ubertrag
Versiegelte Fliche geplant
13.00 X 367

510 % 1284
287 X 65,16

Versiegelte Filiche gesamt

3. Berechnung Grundflichenzahl (GRZ

bebaule Flache N
Grundstiicksgrofie
4. Nutzfidche
Produklionbereich
17130 % 4,970
19410 ] 6,430
Dusche und WC
1890 «x 4490
5. Umbauter Raum
Halle Neu
11,870 x 20000 x
1870 x 1050

Nutzflichenberechnungen

se/Annsay

HALLEN
= a0 m
= 65,46 m*
z 187,01 m?
300,20 m*
H 1266,09 m* 126609 m!
Bebaute Fliche gesami = 201679 m*
277679 _
4750,00 : 058
s 8514
= 12481
20995 209,95 m*
- 849 m
Nutzflache gesamt & 21644 m'
7,800 z 1851,72 m’
20,000 z 124,64 m?
197636 m' /
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