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Internetversion des
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(im Sinne des § 194 BauGB)

Dipl.-Sachverstandiger (DIA)*
fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken,
fir Mieten und Pachten

Staatl. anerk. Sachverstandiger

Bewertungsobjekt(e):

Namen und Anschriften:

Auftraggeber:

Wertermittlungszweck:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Verkehrswert:

Ein mit einem Betriebsgebdude mit Blro- und
Werkstattflachen / Lagerhalle und mit Gberdachtem
Aullenlager, sowie mit weiteren Nebenanlagen
bebautes Grundstiick:

48691 Vreden, Konrad-Zuse-Ring 13, 15

Nutzflache, gemal Aktenlage:
rd. 2.572,5 m? im Erd- und Obergeschoss der

Betriebsgebaude sowie des AulRenlagers

Aus Datenschutzgriinden wird das Gutachten in
anonymisierter Form erstellt. D. h., dass hier keine
Namen oder Anschriften der Beteiligten angefihrt

werden.

Amtsgericht Ahaus, AZ 77 K 19/25
Zwangsversteigerungsverfahren
13.02.2026

= Wertermittlungsstichtag

Gemal der nachfolgend im Gutachten ermittelten
Feststellungen und Ergebnisse wird der Verkehrswert
an dem bebauten Grundstick zum Wertermittlungs-

stichtag vom Unterzeichner festgestellt mit:

2.170.500,00 €

(i. W.: Zweimillioneneinhundertsiebzigtausendfiinfhundert Euro)

Die Internetversion des Gutachtens umfasst 27 Seiten.

In dieser Internetversion des Gutachtens finden Sie keine Anlagen (Fotos, Lageplan, Bauzeichnungen etc.). Sollte es
keine weitere Datei dazu geben, so kdnnen Sie die Originalversion des Gutachtens mit den Anlagen nach telefonischer
Ricksprache (Tel.: 0 25 61 / 4 27 — 0) auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichtes Ahaus einsehen.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieBende Sicherheit
darstellt, wird fir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Dokuments in elektronischer Form, sowie als Ausdruck
keine Haftung Gbernommen.

fir Schall- und Warmeschutz

Datum

10.06.2026

Aktenzeichen
(bitte stets angeben)

261802

Exemplar
Internetversion

Kontakt

48683 Ahaus
Am Kalkbruch 17

Tel.:02561/86 67 15

info@weiper-architektur.de
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Zusammenstellung der nachfolgend errechneten Ergebnisse

e Bodenwert 483.000,00 €
o Ertragswert 2.170.500,00 €
e Verkehrswert, gemaR § 194 BauGB 2.170.500,00 €

1.2 Zusammenfassung und Angaben zu besonderen Anfragen im Gutachterauftrag

e Verkehrs- und Geschiftslage: Das zu bewertende Grundstick liegt in einem Gewerbegebiet im
nordostlichen Randbereich der Stadt Vreden. Bezogen auf den Ort und die Ortsgrofie weist das
Grundstiick keine unmittelbare Wohn- und Geschaftslage auf.

e Zum Bewertungsstichtag befinden sich mehrere Gewerbebetriebe auf dem Grundstiick, die insgesamt
zu einer Firmengruppe gehoren. Die Gebaude / -teile wurden als Betriebsgebaude mit Werkstatt- und
Lagerflachen sowie Verwaltungs- und Sozialraumflachen konzipiert und werden zum Bewertungsstichtag
auch so genutzt.

e  Zubehor, welches einen Wert darstellt, und auch sonstige Zubehorstiicke, die von mir nicht mit
geschéatzt sind, wurde nicht festgestellt.

e Baulicher Zustand: Die Gebaude/-teile befinden sich in einem baualtersgemalen Normalzustand. (siehe
hierzu Punkt 5.3 Ausfiihrungs- und Unterhaltungszustand).

e Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen sind augenscheinlich nicht vorhanden.

e Im Baulastenverzeichnis der Stadt Vreden sind Eintragungen fir das zu bewertende Grundstick
verzeichnet.

e Gemal Vortrag der Stadt Vreden ist die Stral3e “Konrad-Zuse-Ring“ noch nicht endgiiltig ausgebaut. Die
Beitrage sind allerdings mit dem Kaufvertrag komplett abgegolten, so dass fir das Grundstick
Gemarkung Vreden, Flur 84, Flurstick 179 ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff BauGB und
Kanalanschlussbeitrage nach § 8 KAG fir das Land Nordrhein-Westfalen nicht mehr erhoben. Das
Grundstick ist somit erschlieBungsbeitragsfrei nach BauBG und KAG.

e Bauauflagen, Beanstandungen und Beschrankungen sind nicht bekannt.

e Verdacht auf Asbest, Schimmelbildungen, sonstige gravierende Verunreinigungen oder auf
Hausschwamm / Hausbock besteht nicht.

e Altlasten und Wohnungsbindungen sind nicht bekannt.

e  Mietkaution: Nicht bekannt

e Die Namen und Anschriften der Beteiligten werden gesondert mitgeteilt.

e AuBenaufnahmen aus dem 6ffentlichen Raum sind dem Gutachten beigefuigt. Innenaufnahmen durften
nur flir den Zweck der Gutachtenerstellung genutzt werden, einer weiteren Verdéffentlichung wurde nicht

zugestimmt.
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1.3 Auftrag und Katasterangabe

Im Verfahren zur Zwangsversteigerung wurde der Unterzeichner mit Beschluss vom 17.12.2025 beauftragt,
ein Gutachten Uber den Verkehrswert des folgenden Grundstiicks zu erstellen:

Bezeichnung gemal Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: Vreden

Flur: 84

Flurstiick(e): 179

postalische Adresse: 48691 Vreden, Konrad-Zuse-Ring 13, 15
Hinweis:

Diese Verkehrswertermittlung ist ausschlie3lich fiir den angegebenen Wertermittlungszweck zu verwenden.

Jede anderweitige Verwendung bedarf der Zustimmung des Unterzeichners.

1.4 Objektbesichtigung

Grundlage der Wertschatzung bilden die anlasslich der Ortsbesichtigung getroffenen Feststellungen.
Zerstorende Prifungen oder Funktionsprifungen der Einrichtungen wurden nicht durchgefuhrt. Die Angaben
beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefihrt
sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Angaben, vorgelegten Unterlagen oder

Annahmen.

Die Objektbesichtigung durch den Unterzeichner erfolgte am Freitag, 13.02.2026 in der Zeit von 17:00 Uhr bis
17:30 Uhr.

Teilnehmer:

hier keine Angaben
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2. Bewertungsgrundlagen

Amtsgericht Ahaus:
- Kopien des Grundbuchs

Stadt Vreden:

- Kopien der Bauakte

- Angaben zum Bauplanungsrecht

- Auskunft zu den Erschliefungskosten

Kreis Borken:
- Katasteramt, Flurkartenauszug

- Angaben zu Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Rechtsvorschriften + Literatur:

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB), aktueller Stand

- Baugesetzbuch (BauGB), aktuelle Stand

- Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV, vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

- Wertermittlungsrichtlinien — WertR 2006, vom 01.03.2006, unter Berlcksichtigung der Richtlinie zur

Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL) und der
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL).

- Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV),
aktueller Stand

- Baunutzungsverordnung (BauNVO), aktueller Stand

- Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW), aktueller Stand

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV), aktueller Stand

Literatur

- Titel: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung von
Grundstucken Autor: Wolfgang Kleiber, Auflage: 10. Auflage 2025

- Titel: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten, sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Berlicksichtigung der ImmoWertV, Autor: Wolfgang Kleiber, Auflage: 10. Auflage 2023

- Grundstiicksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Kreis Borken

Internet:

- Bodenrichtwerte unter www.boris.nrw.de

- Preisindizes unter www.destatis.de

- Allgemeine Informationen unter www.it.nrw.de
- Aligemeine Informationen unter www.vreden.de

- Alilgemeine Informationen unter www.kreis-borken.de
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3. Rechte und Belastungen am Grundstick

3.1 Grundbuchliche Eintragungen

Auszug aus dem Grundbuch von Vreden, Blatt 6488

Bestandsverzeichnis, Bezeichnung der Grundstiicke und der mit Eigentum verbundenen Rechte:
Ifd. Nr. 5

Gemarkung Vreden

Flur 84

Flurstiick 179 Gebaude- und Freifl., Konrad-Zuse-Ring 13, 15 Grolde 6.439 m?

Grundbuch Erste Abteilung, Eigentiimer:

hier keine Angaben

Grundbuch Zweite Abteilung, Lasten und Beschrankungen:

Die Abt. Il des Grundbuchs enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen

Grundbuch Dritte Abteilung, Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Schuldverhaltnisse, die in der Abt. lll des Grundbuches verzeichnet sein kénnen, finden in der vorliegenden

Wertermittlung keine Beriicksichtigung.

Hinweis:

Dem Unterzeichner hat eine Kopie des Grundbuchs vorgelegen.

3.2 Baulasten

Nach Auskunft der Kreisverwaltung Borken ist im Baulastenverzeichnis von Vreden folgende Baulast-Nr.

1505 eingetragen.

Baulastenverzeichnis von Vreden Baulastenblatt-Nr. 1505 Seite 1
Grundstiick Konrad-Zuse-Ring Nr. 13

Gemarkung Vreden Flur 84 Flurstiick 179
Ifd. Nr. 1

Ubernahme der Verpflichtung, auf dem Grundstiick Gemarkung Vreden, Flur 84, Flurstiick 179 eine Flache in
einer Lange von 24,60 m und einer Tiefe von 1,92 m nur so zu benutzen, dass eine gegenseitige
Brandgefahrdung ausgeschlossen ist (z.B. ausschlieBliche Nutzung als Verkehrsflache, Griinflache oder
Freiflache).

Eingetragen am: 16.04.2024

Seite 6
|



WEIPER

ARCHITEKTUR

Amtlicher Lageplan zur
Baulasteintragung

(CHSTENDORE, ."‘
S OLLERS /
o

- i
23-040-L18 | fins
1:250 Fussticke | 158,179

Hinweis:

Begiinstigt ist das Flurstiick Gemarkung Vreden, Flur 84, Flurstiick 184 (Konrad-Zuse-Ring 11).

3.3 Altlasten

Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass fur das zu bewertende Grundstick keine Eintragungen im
Altlastenkataster verzeichnet sind und dass auch keine Altlasten vorhanden sind.
Einsicht in das Altlastenkataster wurde nicht genommen. Des Weiteren wurde weder eine Bodenuntersuchung
bezlglich der Tragfahigkeit des Baugrundes noch eine Untersuchung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder
Ablagerungen durchgefihrt. Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes — BbodSchG i.d.F. der
Bekanntmachung vom 17.03.1998 (BGBI.l, 502) in Kraft getreten — sind Altablagerungen und Altstandorte
durch die schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit
hervorgerufen werden.
Hinweis:
Der Unterzeichner ist nicht in der Lage

e eventuelle Altlasten festzustellen

e eventuelles Gefahrenpotential abzuschétzen

e anfallende Kosten fiir eine eventuelle Sanierung oder fiir sonstige Mal3nahmen zu ermitteln
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Fiir eine verbindliche Beurteilung sind Sondersachverstédndige aus Spezialdisziplinen heranzuziehen. Flir eine
kontaminierte Fldche kann der Verkehrswert nur nach genauer Kenntnis der rechtlichen und tatséchlichen
Gegebenheiten im Einzelfall ermittelt werden.

Fiir den Beurteilungsfall bedeutet das, dass eine schadliche Bodenverdnderung nicht besteht und dass die
Beseitigung oder Verminderung eventueller Schadstoffe (Dekontaminationsmalnahmen) sowie Schmutz- und

Beschrdnkungsmal3inahmen nicht gefordert werden.

3.4 Denkmalschutz

Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass fiir das zu bewertende Grundstiick kein Denkmalschutz besteht.

3.5 Privatrechtliche oder sonstige vertragliche Vereinbarungen

Dem Unterzeichner sind keine weiteren, das Grundstiick betreffende Vereinbarungen bekannt, die in der

nachstehenden Bewertung Berlcksichtigung finden missen.

4. Beschreibung des Grundstiicks

4.1 Ort (Makrolage)

Lage: Das zu bewertende Objekt liegt in Vreden. Die Stadt Vreden liegt im
westlichen Munsterland, im Nordwesten des Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen. Vreden ist eine kleine, kreisangehdérige Mittelstadt des Kreises
Borken, im Regierungsbezirk Munster. Der Kreis Borken ist einer von vier

Kreisen im Munsterland.

Flache: Die Stadt Vreden hat eine Flachenausdehnung von rd. 13.583 ha, davon rd.
1.257 ha Siedlungsflache (674 ha fur Wohnbaufldche, Industrie- und
Gewerbeflache, 105 ha fir Sport-, Freizeit und Erholungsflache, 474 Flachen
anderer Nutzung (gemischte Nutzung und besondere funktionale Pragung),
rd. 4 ha Abbauland (Bergbaubetrieb, Tagebau, Grube, Steinbruch) und
Halde), sowie rd. 677 ha fir Verkehrsflachen, rd. 8.967 ha fir
Landwirtschaftsflache, rd. 2.188 ha fir Wald, rd. 315 ha fir Moor, Heide und
Sumpfund rd. 178 ha fir Gewasser.
IT.NRW (Stand 31.12.2024)
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Geographische Daten: Vreden liegt 52°02°22° nérdliche Breite, 6°49°22' 6stliche Lange
Die Hohenlage liegt zwischen 27 und 57 m G NN.
Stadt Vreden (Stand 31.12.2025)

Einwohnerzahl: Zum 01.01.2026 hat die Stadt Vreden insgesamt 24.083 Einwohner und
Einwohnerinnen gemeldet, dabei 23.668 Personen mit Haupt- oder alleiniger
Wohnung fir Vreden und 415 Personen mit einer Nebenwohnung.
Stadt Vreden (Stand 13.01.2026)

Struktur: Die Stadt Vreden, die neben der Kernstadt noch aus den fiinf Kirchdorfern
Ammeloe, Ellewick-Crosewick, Liinten, Wennewick-Oldenkott und Zwillbrock,
sowie aus den funf Bauernschaften Doemern, Gaxel, GroRemast, Kleinemast
und Kockelwick besteht, weist insgesamt eine Flache von rd. 163 ha an
Gewerbe- und Industriegebiete auf. Fir die Schiler stehen drei
Grundschulen, eine Sekundarschule, ein Gymnasium, sowie eine
Forderschule zur Verfliigung. Fur die Kleinkinder bietet Vreden insgesamt 13
Kindergarten und Kindertagesstatten in verschiedenen Tragerschaften. Mit
einem vielfaltigem Vereinsspektrum, weiteren kulturellen und kirchlichen
Einrichtungen, einem Zentrum mit verschiedensten Einkaufsmdglichkeiten,
sowie mit Allgemein- und Facharzten bietet Vreden alle wichtigsten
Einrichtungen. Die Akut-stationare Versorgung im St. Marien-Hospital am
Standort Vreden wurde zum Jahresende 2025 in einen modernen
Neubautrakt am St. Marien-Krankenhaus nach Ahaus verlagert. Ebenso
wurden die drei letzten Fachbereiche (Innere Medizin, Geriatrie und
Rheumatologie) zu diesem Zeitpunkt nach Ahaus verlegt. Das St. Marien-
Krankenhaus in Ahaus ist so modernisiert ausgebaut, dass auch die Vredener
Bevodlkerung eine zeitgemale stationdre Versorgung nach hoéchsten
Anforderungen bekommt. Der Standort Vreden wandelt sich zukiinftig zu

einem ambulanten Zentrum mit medizinischen Praxen.

Verkehrsanbindung: Regional ist die Stadt Vreden gut ins Strallennetz eingebunden, eine
unmittelbare Anbindung an das Uberregionale StralRennetz besteht nicht. Die
Entfernung zur nachsten Autobahn-Anschlussstelle betragt rd. 22 km.
In das Schienennetz der Deutschen Bahn ist Vreden nicht eingebunden. Die
Entfernung zum nachsten Bahnhof in Ahaus betragt rd. 18 km.
Uber den urspriinglich als Sportstatte fiir Segel- und Motorflieger ins Leben
gerufenen Flugplatz Wenningfeld, zwischen Vreden und Stadtlohn gelegen,
ist Vreden direkt an den regional wichtigsten Flugplatz angeschlossen, der

auch fur den anschlielenden niederlandischen Raum von Bedeutung ist.
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Der nachste Verkehrsflughafen von Uberregionaler Bedeutung ist der
Flughafen Miinster-Osnabriick (FMO), der rd. 1,5 Autostunden entfernt liegt.

Stadte in der Umgebung: Ahaus (ca. 18 km), Bocholt (ca. 32 km), Mlnster-Zentrum (ca. 70 km)
(Entfernung)

4.2 Grundstiick (Mikrolage)

Lage: Das zu bewertende Flurstlick liegt in einem Gewerbegebiet im nordostlichen
Randbereich von Vreden. In Bezug auf den Ort und die OrtsgréRe weist das
Grundstlck keine unmittelbare Wohn- und Geschéftslage auf. Das Zentrum
von Vreden liegt rd. 2,0 km entfernt. Das Grundstick ist ein Eckgrundstick
und kann Uber die Ooffentliche Verkehrsflache “Konrad-Zuse-Ring“ von
nordlicher  Grundstiicksseite  (Haus-Nr.  15) und von  &stlicher

Grundstlcksseite (Haus-Nr. 13) aus erschlossen werden.

Unmittelb. Verkehrsanbindung: Die Stralle “Konrad-Zuse-Ring“ ist im Bereich des zu bewertenden
Flurstiickes als asphaltierte Strale im noch nicht endgiltigen Zustand

ausgebaut.

Zuschnitt / Topografie: Das Grundstick weist einen leicht trapezférmigen Zuschnitt auf. Die
Strallenfront betragt rd. 58,5 m, bei einer Grundstlckstiefe im Mittel von rd.
110,0 m.
Der Hohenverlauf des Grundstlickes ist eben, die Grundstiickshéhe entspricht

in etwa der Straenhohe.

Nachbarbebauung: Die unmittelbare Nachbarschaft wird durch Gewerbebetriebe gepragt.
Ver- und Entsorgung: Offentliches / privates Netz: Gas, Wasser, Strom, Telefon, Abwasser
ErschlieBungsbeitrage: Nach Auskunft der Stadt Vreden ist die Stral3e “ Konrad-Zuse-Ring“ noch nicht

endgiltig ausgebaut. Das Grundstick Konrad-Zuse-Ring 13, 15 in 48691
Vreden, Flur 84, Flurstiick 179 steht im Eigentum von ,hier keine Angaben®.
Mit dem Kaufvertrag wurde das Grundstick an ,hier keine Angaben®
»vollerschlossen“ verkauft, sodass der ErschlieBungsbeitrag nach den §§ 127
ff BauGB bereits abgeldst ist. Kanalanschlussbeitrdage nach § 8
Kommunalabgabengesetz fiur das Land Nordrhein-Westfalen wurden mit dem
Grundstuckskaufpreis fallig und sind gezahlt. Somit ist das genannte

Grundstuick aus beitragsrechtlicher Sicht vollstdndig abgerechnet.

Seite 10
|



WEIPER

ARCHITEKTUR

Fir das Grundstiick Gemarkung Vreden, Flur 84, Flurstiick 179, gelegen
Konrad-Zuse-Ring 13, 15 werden ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff
BauGB und Kanalanschlussbeitrage nach § 8 KAG fir das Land Nordrhein-
Westfalen nicht mehr erhoben. Das Grundstick ist somit

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauBG und KAG.

Bauplanungsrecht: Der Flachennutzungsplan stellt die in Rede stehende Flache als “gewerbliche
Bauflache” dar.
Das zu bewertende Grundstiick liegt im Planungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes “Nr. 78.1 Gewerbegebiet Nord, 1. Anderung® (Rechtskraft
mit Verdffentlichung am 23.05.2009). Dieser setzt folgende Kriterien fest:
GE® (Gewerbegebiet mit Beschrankungen)
1 (Zahl der Voligeschosse — als Hochstman)
0.7 (max. Grundflachenzahl)

(max. Geschossflachenzahl)

H= 10,0 (Gebéudehéhe — als Hochstgrenze)

Hinweis:
Die Angaben geben nur einen Auszug des Bebauungsplans wieder. Der

gesamte B-Plan kann bei der Stadt Vreden eingesehen werden.

5. Baubeschreibung

5.1 Allgemein

Bemerkung: Das Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Untersuchungen hinsichtlich
der Standsicherheit, des Warme-, Schall- und Brandschutzes wurden nicht
durchgefuhrt. Evtl. Anforderungen an Bestandsgebduden bzw. an deren
Anlagen durch die zum Bewertungsstichtag gultige Energieeinspar-
verordnung werden im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung nicht
untersucht. Untersuchungen auf den Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge oder Rohrfral® in Leitungen wurden nicht durchgefiihrt. Das zu
bewertende Objekt wurde auch nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe z.B.
Asbest, Formaldehyd oder der Boden auf Verunreinigungen Uberprift. Diese
Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden. Die
Beurteilung des Bauzustandes erfolgt nach dem &uReren Eindruck.
Zerstérende Prifungen wurden nicht durchgefuhrt. Funktionsprifungen

bezlglich der technischen Gebaudeausristung (z.B. Heizungs-, Elektro- und
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Sanitarinstallationen) wurden nicht durchgefiihrt, so dass eine verbindliche
Beurteilung fir diese Gewerke nicht erfolgen kann. Es werden normale
Verhéltnisse unterstellt. Sichtbare Bauschadden und Bauméngel werden
jedoch in diesem Gutachten wertmafig berlcksichtigt. Die Angaben beziehen
sich auf die sichtbare, dominierende Ausstattung. Abweichungen in
Teilbereichen sind mdglich und werden hier nicht gesondert aufgefihrt.
Angaben beziiglich nicht sichtbarer Teile, wie z.B. Wand- oder Dachaufbau,

beziehen sich auf Angaben und Aussagen der Bauakten.

zum Obijekt: Das zu bewertende Grundstiick ist zum Bewertungsstichtag mit einem

Betriebsgebaude bebaut, welches aus drei Gebaude / -teilen und weiteren

Nebenanlagen besteht.

1.) Betriebshalle: Das Gebaude wurde als eingeschossige Halle mit den
MaRen rd. 250 m * 50,71 m (Gebund 1-9) als statisch tragende
Stahlbinderkonstruktion aus Zweigelenkrahmen in Stahlwalzprofilen
errichtet. Intern wurde die Halle dann in zwei abgetrennte Firmenbereich
unterteilt. Die Hauptflache (Gebund 2-9) gliedert sich dabei in einen
Lager- und Kommissionierungsbereich, in einen Werkstattbereich, sowie
in weitere Nebenraume (Heizung, Treppe). Die Nebenflache (Gebund 1)
unterteilt sich in einen kleinen Hallenteil und in eine Buroflache. In der
Hauptfliche wurde oberhalb einer Teilflaiche des Lager- und
Kommissionierungsbereichs und oberhalb der Werkstattflache, im
Bereich der Gebunde 8-9, eine massive Decke eingezogen. In diesem
Obergeschossbereich wurden Lager- und Personalrdume eingebaut. Die
Halle wurde mit dunkelgrauen Alu-Wandpaneelen (Sandwichpaneele)
und mit lichtgrauen Alu-Dachpaneelen (Sandwichpaneele) ausgestattet.
Zur Belichtung wurden Fenster in die Fassaden, ein Firstlichtband mit
integrierten Rauch- und Warmeabzugsanlagen in die Dachflachen und
zur Beschickung der Flachen Sektionaltore in ausreichender Grofie und
Anzahl eingebaut. Als Boden wurde ein Industriebeton mit einer Hartstoff-
Verschleifdschicht verbaut. Die Halle ist mit einem Briickenlaufkran (2*2,5
to.) ausgestattet. Das Dach der Halle ist vollflachig mit einer PV-Anlage

belegt.

2.) Verwaltung: Vor die Halle wurde ein eingeschossiger Verwaltungstrakt
gestellt, der dem Stralienverlauf angepasst ist und einen trapezférmigen
Zuschnitt aufweist. Dieser Gebaudeteil weist insgesamt sieben Raume
(Buro, Besprechung, Empfang etc.), einen Eingangsbereich, eine WC-
Anlage, sowie einen Flurbereich auf. Das Gebaude wurde in

Holzrahmenbauweise errichtet, mit einem Flachdach (in Teilbereichen als
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Griindach ausgebildet) versehen und mit einer Holzfassade mit
Blechakzenten oberhalb der Fenster / Tir ausgestattet. Die Raume
weisen eine zweckmafige und funktionelle Ausstattung an Boden, Wand-
und Deckenbekleidungen, sowie eine fur die Nutzung zeitgemale
Infrastruktur im Bereich der technischen Gebaudeausristung (Heizung,
Sanitar, Elektro) auf, dies mit ausreichender Anzahl an Toilettenrdumen,

Steckdosen und Lichtauslassen, LAN-Anschliissen etc.

3.) AuBenlager: An das Gebaude 1 wurde in ahnlicher Breite und Hohe,
sowie Uber die Tiefe der Gebunde 4-9, eine offene Uberdachung als
statisch tragende Stahlbinderkonstruktion aus Zweigelenkrahmen in
Stahlwalzprofilen angebaut. Zur Belichtung der offenen Halle wurde ein
Firstlichtband eingebaut. Der Boden wurde als Pflasterflache
(Betonsteinpflaster) ausgebildet. Das Dach der offenen Halle ist

vollflachig mit einer PV-Anlage belegt.

4.) Neben den Gebdude / -teilen Nr. 1-3 befinden sich zum
Bewertungsstichtag noch weitere Nebenanlagen auf dem Grundstiick:
Vier Burocontainer, die im Bereich der hinteren Giebelwand (Achse 1) an
die Halle Nr. 1 anschlief3en.

Eine offene Uberdachung in Holzbauweise (Fahrradabstellplatz), sowie

eine weitere Holzhiitte

Die weiteren Freiflachen des zweiseitig zu den Nachbargrundsticken
eingefriedete und zu den Stralenseiten offenen Grundstiicks sind Uber
Betonsteinpflaster befestigt, oder sind als einfache Schotter- / Spilittflachen
(Uberwiegend befahrbar) angelegt. An der nérdlichen Zufahrt befinden sich

noch kleinere bepflanzte Grinflachen.

Hinweis:

Der Briickenlaufkran im Geb&udeteil 1.) ist mal3gefertigt und mit der Halle
verbunden. Aus diesem Grund unterstellt der Unterzeichner, dass der
Briickenlaufkran fester Bestandteil der Halle ist.

Gemdal Vortrag bei der Ortsbesichtigung stehen die PV-Anlagen auf den
Déchern der Gebéude / -teile 1 und 3 im Fremdeigentum. Da PV-Anlagen
meist mit dem Ziel der wirtschaftlichen Nutzung errichtet und spéter wieder
zuriickgebaut werden, gilt die Verbindung als voriibergehend. Somit bleibt die
PV-Anlage eine bewegliche Sache und gehért nicht automatisch zum
Grundstiick.

Bei den auf dem Grundstiick stehenden Containern handelt es sich, aus Sicht

des Unterzeichners, um eine mobile Lésung, die jederzeit wieder abgeraumt
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werden kann. Somit handelt es sich um keine dauerhaft installierte bauliche
Anlage.

Unter Bertlicksichtigung dessen zé&hlt der Briickenlaufkran als Bestandteil der
Halle und die PV-Anlage und die Container bleiben in der folgenden

Bewertung unberticksichtigt.

Baurechtl. Situation / Baujahr: Baugenehmigung Nr. 63-68 01411 2017 vom 09.01.2018 zum “Neubau
(gemaf Aktenlagen) einer Betriebshalle mit Biiro und AuRenlagerplatz fiir einen Dachdecker-
betrieb*
Daneben wurde noch ein weiteres Bauantragsverfahren unter dem
Aktenzeichen Nr. 63-68 02567 2018 zum “Neubau eines gewerblichen
Betriebsgebaudes mit Biro- und Werkstattflachen® eingereicht. Dieser Antrag
wurde aber am 13.08.2019 vom Antragsteller zuriickgezogen., da Unterlagen

unvollstandig und erheblich Mangel nicht fristgerecht behoben wurden.
Das Baujahr des Betriebsgebaudes wird mit dem Jahr 2018 festgestellit.

Ist auf den folgenden Seiten nichts anderes erwahnt, wird fir den weiteren
Berechnungsweg eine formelle und materielle Legalitdt der baulichen

Anlagen sowie der ausgelibten Nutzung unterstellit.

Funktion / Grundriss: Gemall den vorliegenden Unterlagen, weist das Wohnhaus einen

funktionellen Grundriss auf.

Schall- und Warmeschutz: Dem Baujahr entsprechend, heutigen Anspriichen noch bedingt gerecht.

5.2 Beschreibung des Gebaudestandards (gemafl Aktenlage)

Griundung / Sohle: Gebaude / -teile 1-3: Grindung Uber Streifen- und Punktfundamente aus
Stahlbeton mit einer Industriebeton-Sohlplatte (Gebdude / -teil 1), einer
Stahlbeton-Sohlplatte mit schwimmender Estrichauflage (Gebaude / -teil 2)

oder mit einem Pflasterboden (Gebaude / -teil 3)

Auflenwande: Gebaude / -teile 1-2: Stahlstitzen mit Alu-Profilen zur Fassadenaufnahme
und mit dunkelgrauen Alu-Sandwichwandpaneelen (Gebaude / -teil 1),
Holzrahmenwande mit senkrechter Holzverschalung als Fassade bzw. mit
Akzenten aus Blech (Stehfalz) oberhalb der Fenster und Turen (Gebaude /
-teil 2)

Dach: Gebaude / -teile 1-3: Leicht geneigtes Satteldach (rd. 5°) aus Stahlstitzen mit
Z-Profilen zur Aufnahme der lichtgrauen Alu-Sandwichdachpaneele,
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Entwasserung Uber vorgehangte Dachrinnen und Fallrohre aus Zink
(Gebdude / -teil 1), abgeklebtes Flachdach auf Holzbalkenlage mit
Kiesschuittung bzw. mit Griindach, innenliegende Entwéasserung (Gebaude / -
teil 2), leicht geneigtes Satteldach (rd. 5°) aus Stahlstitzen mit Z-Profilen zur
Aufnahme der lichtgrauen Alu-Sandwichdachpaneele, Entwésserung Uber

vorgehangte Dachrinnen und Fallrohre aus Zink (Gebaude / -teil 3)

Fenster und Auf3entiiren: Gebaude / -teile 1-2: rote- bzw. anthrazitfarbene Rahmenfenster

Innenwande: Verwaltungs- und Sozialbereich: Mauerwerks- oder Holzrahmenwande
Uberwiegend verputzt/verspachtelt bzw. als Sichtmauerwerk belassen,
Wande dann tlw. gestrichen, tlw. tapeziert bzw. tlw. mit Fliesenbelag

bekleidet, tlw. Glaswandelemente

Deckenkonstruktion: Verwaltungs- und Sozialbereich: Offene, sichtbare Balkenlage (oberseitig
verschalt) oder geschlossene Stahlbeton- / Holzbalkendecke mit unterseitiger

Putzbekleidung / Verspachtelung

FulRboden: Verwaltungs- und Sozialbereich: Fliesenbelag, Parkett / Laminat

Sanitareinrichtungen: Verwaltungs- und Sozialbereich:
WC-Anlage im Erdgeschoss mit WC und Waschbecken in weil}
WC-Anlage im Obergeschoss mit WC und Waschbecken in weil}
WC-Anlage im Obergeschoss mit WC, 2 Urinale und Waschbecken in weil3,
sowie mit einem Waschmaschinenanschluss

Elektro: Verwaltung- und Sozialbereich: Gebaudetypische Unterputzinstallation mit
ausreichender Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen und ausreichender
LAN-Verbindung

Besondere Bauteile: Briickenlaufkran

Auenanlagen: Betonsteinpflaster, Schotter- / Splittbefestigungen, kleine Grinflachen

5.3  Ausfuhrungs- und Unterhaltungszustand

e Augenscheinlich wurden die Arbeiten AuBen und Innen dem Baujahr entsprechend ordnungsgemaf
ausgefihrt. Wegen des geringen Gebaudealters waren Unterhaltungsarbeiten bislang nicht notwendig.
Aufgrund der bei der Ortsbesichtigung getroffenen Feststellungen sind kein “mietrelevanter®
Unterhaltungs- oder Instandhaltungsstau oder etwaige Schaden gegeben. Zum Bewertungsstichtag

befindet sich die Gebaude / -teile in einem baualtersgemaflen Normalzustand. Mittelfristig sind im
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Verwaltungs- und Sozialbereich allgemeine Unterhaltungsarbeiten im Rahmen der normalen
Instandhaltung durchzufiihren. Die Freiflachengestaltung des stdlichen Grundstiicksteils ist insgesamt

sehr einfach.

6. Aufstellung der wertrelevanten Bemessungsqrof3en

Aufstellung der vermietbaren Nutzflachen, gemaR Aktenlage
Gebaude / -teil 1-2

Erdgeschoss

Lagerhalle rd. 1.070,60 m?
Heizung rd. 7,98 m?
Blecharbeiten rd. 136,73 m?
Flur 2 rd. 14,92 m?
Besprechung rd. 15,40 m?
Foyer rd. 12,60 m?
Empfang rd. 7,19 m?
wC rd. 2,22 m?
Flur 1 rd. 27,15 m?
Biro 1 rd. 16,19 m?
Biro 2 rd. 16,64 m?
Buro 3 rd. 24,07 m?
Biro 4 rd. 15,30 m?
Biro 5 rd. 29,36 m?
Summe rd. 1.396,40 m?

Obergeschoss

Magazin/Lager rd. 76,58 m?
Magazin/Lager rd. 132,30 m?
Flur 3 rd. 10,11 m?
WC-Herren rd. 4,54 m?
WC-Damen rd. 4,54 m?
Flur 4 rd. 5,00 m?
Archiv/Server rd. 5,02 m?
Personalraum/Umkleide rd. 49,26 m?
Summe rd. 287,35 m?
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Gebaude / -teil 3
Erdgeschoss

Offene Halle rd. 888,59 m?
Summe rd. 888,59 m?
Summe der vermietbaren Nutzflachen gesamt: somit rd. 2.572,34 m?

Fir die weitere Berechnung aufgeteilt in:
Rd. 1.424,19 m? Hallenflache einschl. Nebenrdumen (liberdeckt und allseitig umschlossen)
Rd. 888,59 m? offene Hallenflache (Uberdeckt, aber nicht allseitig umschlossen)

Rd. 259,56 m? Verwaltungs- und Sozialraumflachen

Stellplatze und AuBenabstellflachen im Freien

Erdgeschoss

Biro u. Verwaltungsraume (4 Stellplatze) rd. 4 Stp.
Fertigungs-/Lagerhalle (7 Stellplatze) rd. 7 Stp.
Weitere Stellplatze (3 Stellplatze) rd. 1 Stp.
Summe rd. 14 Stp.
AuRenabstellflache (pauschal) rd. 2.000,0 m?
Summe rd. 2.000,0 m?
Hinweis:

Die technischen Berechnungen sind auf Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unterlagen teils
liberschlagig, aber mit der fiir den Bewertungszweck ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Dabei wurden sie

stichprobenhaft kontrolliert. Die Ergebnisse gelten nur fiir diese Wertermittiung.

7. Angenommene Werte

Als angenommene Werte werden hier die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer des Gebaudes

bezeichnet.

Die Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die ein Neubau Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Man spricht daher auch von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer. Diese
ist objektspezifisch und kann daher aufgrund der Gebaudenutzung stark variieren. Bei der Ermittlung des
Werts baulicher Anlagen ist allein die an der wirtschaftlichen Nutzungsfahigkeit orientierte wirtschaftliche

Gesamtnutzungsdauer und nicht die technische Lebensdauer von Bedeutung.
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Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Anzahl von Jahren, in denen die bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
In der Regel ermittelt man die Restnutzungsdauer aus der Differenz zwischen der Ublichen

Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage.

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer ist zu berlcksichtigen, dass durchgefiihrte Instandsetzungen und
Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten die Restnutzungsdauer verkirzen kénnen. Des Weiteren ist zu beachten, ob die baulichen
Anlagen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und an die Sicherheit der
auf dem betroffenen Grundstiick oder im umliegenden Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen

entsprechen.

Unter Berucksichtigung der genehmigten Nutzung und Ausfuhrung und im Vergleich mit der Anlage 1 der
ImmoWertV “Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer® sind die Gebdude und -teile, insgesamt
vergleichbar mit: ,Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude® bzw. ,Lager- und Versandgebaude®.

Gemal dieser Anlage liegt die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer derartiger Gebaude bei 40 Jahren.

Unter Berlicksichtigung dessen und gemal dem bei der Ortsbesichtigung festgestellten Ausstattungs- und
Unterhaltungszustandes stellt der Unterzeichner fir die Gebdude und -teile eine wirtschaftliche

Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren fest.

Daraus ergeben sich folgende Objektdaten:

Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre
Baujahr: 2018
Gebaudealter: 8 Jahre
Restnutzungsdauer: 32 Jahre

8. Wertermittlung

8.1 Wertermittlungsverfahren nach §6 ImmoWertV

Gemal §6 (1) ImmoWertV sind zur Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das
Ertragsverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur

Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu begriinden.

In der Regel sind nach §6 (2) ImmoWertV die vorher genannten Wertermittiungsverfahren in folgender

Reihenfolge zu berlcksichtigen:
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1. Allgemeine Wertverhaltnisse

2. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

8.2 Allgemeine Wertverhaltnisse

- Vergleichswertverfahren §8§24 und 26 ImmoWertV
Im Vergleichswertverfahren wird der vorlaufige Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des §25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen
insbesondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne
des §26 (1) und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im
Sinne des §26 (2) herangezogen werden.

- Ertragswertverfahren §8§27 bis 34 ImmoWertV
Im Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert auf der Grundlage marktlblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Dabei wird dieser auf der Grundlage des nach den §8§40 bis 43 zu ermittelnden
Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des §31 (1), der Restnutzungsdauer im Sinne des §4 (3)
und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des §33 errechnet.

- Sachwertverfahren §835 bis 39 ImmoWertV
Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der vorlaufige
Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des §36, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und

sonstigen Anlagen im Sinne des §37 und dem nach den §8§40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

8.2.1 Auswahl des Verfahrens

Eigentum, das sich zur Vermietung eignet, wird in der Regel unter dem Gesichtspunkt der erzielbaren Ertrage
errichtet und als solches auch am Markt bewertet bzw. als solches am Markt gehandelt. Durch den Ansatz
unmittelbarer Marktdaten, z.B. durch die Verwendung der zum Bewertungsstichtag marktiblich erzielbaren
Mieteinklnfte, durch den Ansatz des Liegenschaftszinssatzes oder durch die Verwendung angepasster
Bewirtschaftungskosten spiegelt der Ertragswert diesen Markt wider. Aus diesem Grund wahlt der

Unterzeichner das Ertragswertverfahren, um daraus einen Verkehrswert abzuleiten.

8.2.2 Bodenwertermittlung gemaf §8§40 bis 45 ImmoWertV

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren nach den §§24 bis 26 der ImmoWertV zu ermitteln.
Gemal §40 (2) ImmoWertV kann fur die Bodenwertermittlung neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch

nach MalRgabe des §26 (2) ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
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Fir die folgende Ermittlung werden Angaben aus dem Marktbericht, sowie Bodenrichtwerte aus der

Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Kreis Borken herangezogen.

Der jeweilige Bodenrichtwert bezieht sich auf die angegebene Art der baulichen Nutzung und der Zahl der
Geschosse. Die Bodenrichtwerte sind im Regelfall erschlieBungsbeitragsfrei angegeben, sie gelten, in diesem

Falle, fur ein Richtwertgrundsttick mit folgenden Werten:

Gemeinde / Stadt: Vreden Beitragszustand: ebfrei

Ortsteil: Vreden Nutzungsart: Gewerbliche Bauflache
Gemarkung: Vreden Grole: 3.000 m?
Bodenrichtwert: 65,00 €/m?

Stichtag: 01.01.2026

Der Bodenwert flir das zu bewertende Objekt betradgt gemaR der Richtwertkarte:

65,00 €/ m? erschlieBungsbeitragsfreie gewerbliche Bauflachen

Bei diesem Bodenwert - bezogen auf den m? - handelt es sich um einen Mittelwert, welcher seitens des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Borken ermittelt wurde. Da es sich um einen Mittelwert
handelt wird dieser dem in Rede stehenden Grundstiick angepasst. Denn der angegebene Wert ist lediglich

Richtwert und unterliegt daher dem Gesetz des Marktes.

Wertanpassung:

+

- fir konjunkturelle Weiterentwicklung (geschatzt) 0%
Hier: Keine Zu- oder Abschlége, da die Prognosen eher auf eine Stabilisierung bzw. auf eine Seitwartsbewegung

der Preise deuten, statt auf einen flichendeckenden, stérkeren Anstieg, wie in den vorangegangenen Jahren.

+

- fir abgabenrechtlichen Zustand 0%

Hier: Keine Zu- oder Abschlage, da Zustand des Grundstiicks erschlieBungsbeitragsfrei.

+

- fir Lage (Ausrichtung und Besonderheiten) 0%

Hier: Keine Zu- oder Abschlége, da die Lage dem Richtwert entspricht

+

- fir Ausnutzung 0%
Hier: Keine Zu- oder Abschlége, da der Ausnutzungsgrad dem Richtwert entspricht.

- fur GrélRe + 15%
Hier Zuschlag, da auf dem Teilmarkt der Gewerbeimmobilien gréRere, gleichméaflig geschnittene Fldchen i.d.R.

héher gehandelt werden, insbesondere hier auch unter Beriicksichtigung der StralBenecklage und der damit

verbundenen “zweiten Hausnummer*.

+

- fir Zuschnitt 0%

Hier: Keine Zu- oder Abschléage, aufgrund des regelméBigen Zuschnitts.

Der auf den Bewertungsstichtag aktualisierte Bodenwert wird vom Unterzeichner mit rd. 75,00 € /| m?

festgestellt.

Somit ergibt sich folgende Berechnung:

Flurstlick:

Gesamtflache:

179
6.439 m?
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Bodenwert: 75,00 € / m?
= 6.439m2* 75,00 €/ m? = 482.925,00 €

Der Bodenwert betragt somit rd. 483.000,00 €

8.2.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts gemal §831 bis 34 ImmoWertV

Bei der Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen ist von marktlblich erzielbaren jahrlichen
Reinertragen des Grundstlicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzulglich der

Ublichen Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich Vergltungen.
Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu bertcksichtigen. Werden fir die
Nutzung von Grundstiicken oder Teilflachen eines Grundstiickes keine oder vom Ublichen abweichende
Entgelte erzielt, sind die bei der Vermietung oder Verpachtung marktiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde
zu legen.

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kosteniibernahmen gedeckt sind. Die hiernach bericksichtigungsfahigen Bewirtschaftungskosten sind die
Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Durch Umlagen gedeckte
Betriebskosten bleiben unbertiicksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Barwertfaktor
(Vervielfaltiger) bertcksichtigt. Verwaltungskosten sind zum einen Kosten fur die mit der Verwaltung des
Grundstiickes beauftragten Arbeitskrafte und Einrichtungen, zum zweiten die Kosten der Aufsicht, sowie zum
Dritten die Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und der
Geschéftsfuhrung. Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum an Grundstiick oder durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstiickes sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend
entstehen. Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemaflen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet
werden mussen. Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten oder sonstigen Einnahmen oder vorriibergehenden
Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines

Mietverhaltnisses oder RGumung.

Die Werte fUr Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis gemafld Anlage 3 der

ImmoWertV “Modellanséatze fir Bewirtschaftungskosten®.

Im allgemeinen Ertragswertverfahren (§28 ImmoWertV) ist dabei der Reinertrag um den Betrag zu mindern,
der sich durch angemessene Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Der Verzinsung ist in der Regel der fiir die

Kapitalisierung maflgebende Liegenschaftszins zugrunde zu legen.
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Ist das Grundstiick wesentlich gréRer, als es einer den baulichen Anlagen angemessenen Nutzung entspricht
und ist eine zusatzliche Nutzung oder Verwertung einer Teilflache zuldssig oder moglich, ist bei der

Berechnung der Verzinsungsbetrag des Bodenwerts dieser Teilflache nicht anzusetzen.

Der um den Verzinsungsbetrag verminderte Reinertrag ist mit dem sich ergebenden Barwertfaktor
(Vervielfaltiger) im Sinne des §34 ImmoWertV zu kapitalisieren. MalRgebend ist der Barwertfaktor, der sich

nach dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ergibt.

Sonstige, den Verkehrswert beeinflussende Umstande, die bei der Ermittlung bisher noch nicht erfasst sind,
sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Insbesondere sind die
Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen sowie
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand zu beachten, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des

Ertrags oder durch eine entsprechend geanderte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind.

Fir die Wertermittlung spielt der Liegenschaftszinssatz eine wesentliche Rolle. Gemal Definition der
ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er stellt ein Maf fir die Rentabilitat eines in
Immobilien angelegten Kapitals dar. Dabei zeigt sich, dass die Verzinsung von Immobilienkapital grundsatzlich
anderen Regeln folgt als bei anderen Anlageformen. Die Héhe des Liegenschaftszinssatzes ist zunachst von
der Grundsticksart (Wohn-, Gewerbeimmobilie etc.), den sich mit der Zeit wandelnden
immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, aber auch von der Lage und Beschaffenheit der
Liegenschaft abhangig. Von daher gibt es keinen fiir eine bestimmte Grundsticksart “festen”
Liegenschaftszinssatz. Die einschldgige Literatur gibt Empfehlungen fur die Wahl des
Liegenschaftszinssatzes. Vorrang haben hier allerdings grundsétzlich die vom értlichen Gutachterausschuss

fur Grundstiickswerte abgeleiteten Liegenschaftszinssatze. Diese sind dann im Einzelfall zu modifizieren.

FUr den zu beurteilenden Fall halt der Unterzeichner, unter Berlcksichtigung der vorhandenen Lage und
Bebauung, sowie im Vergleich mit dem Marktbericht des Gutachterausschusses, einen Liegenschaftszins von

4,5% fur angemessen.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren und einem Baujahr 2018, betragt die Restnutzungsdauer 32

Jahre und somit der Vervielfaltiger 16,79 bei 4,5% Verzinsung.

Unter Beriicksichtigung von Lage, GroRe und Ausstattung des Grundstiicks und der Gebaude und -teile, unter
Beobachtung des Marktes zum Bewertungsstichtag und im Vergleich mit dem Mietwertrahmen, verdéffentlicht
im Marktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Borken, halt der Unterzeichner die
zum Bewertungsstichtag tatsachlich erzielten Netto-Kaltmieten, dann in Teilbereichen vom Unterzeichner
geringfligig angepasst (Buroflachen ohne Moéblierung, “Aufsplittung” der Aufenflache etc.) von rd. 12.320,00
€ fur marktiblich erzielbar (dies entspricht durchschnittlich einer Miete von rd. 6,50 €/m? fir die Buro- und
Sozialraumflachen, von rd. 4,50 €/m? fur die Hallenflichen (geschlossene Hallen), von rd. 2,50 €/m? fir die
offenen Hallenflachen und rd. 1,00 €/m? fUr die weiteren, als nicht Uberdachtes Auflenlager nutzbaren

Freiflachen).
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Ertragswertberechnung
Jahres-Rohertrag: 12.320,00 € * 12 Monate = rd. 147.840,00 €
- Verwaltungskosten 3% des Jahres-Rohertrages = rd. - 4.435,00 €
- Instandhaltungskosten 14,40 €/ m? bzw. 4,32 € / m? Nutzflache = rd. - 13.729,00 €
(100%-Satz des Wertes der Wohnnutzung fiir Biros bzw. fiir vergleichbare Nutzung,
30%-Satz des Wertes der Wohnnutzung fur Lager-, Logistik-, Produktionshallen o. &,
bei Instandhaltung von “Dach und Fach® durch den Vermieter)
- Mietausfallwagnis 4% des Jahres-Rohertrages = rd. - 5.914,00 €
Summe = rd. 123.762,00 €
Abzuglich Verzinsung des Bodenwertes
- 4,5% von 483.000,00 € = rd. - 21.735,00 €
Reinertrag der baulichen Anlage = rd. 102.027,00 €
102.027,00 € * 16,79 = rd. 1.713.033,00 €
zuzuglich Bodenwert = rd. 483.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = rd. 2.196.033,00 €

somit rd. 2.196.000,00 €

Der vorlaufige Ertragswert flr das Grundstiick betragt somit rd. 2.196.000,00 €

88 (3) ImmoWertV

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach
Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen und Modellansatzen abweichen. Dies kdnnen u. a. grundstiicksbezogene Rechte
und Belastungen, besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel bzw. Bauschaden sowie Freilegungskosten

sein.
In der hier in Rede stehenden Bewertung liegen folgende besondere objektspezifische Merkmale vor:

1. Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Eintragung:

Ubernahme der Verpflichtung, auf dem Grundstiick Gemarkung Vreden, Flur 84, Flurstiick 179 eine Flache in
einer Lange von 24,60 m und einer Tiefe von 1,92 m nur so zu benutzen, dass eine gegenseitige
Brandgefahrdung ausgeschlossen ist (z.B. ausschlieBliche Nutzung als Verkehrsflache, Griinflache oder
Freiflache).

Bewertung der Eintragung

Mit dieser Eintragung verpflichtet sich der Eigentimer des hier in Rede stehenden Grundstlicks die direkte
Flache an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zum Grundstlick “Konrad-Zuse-Ring 11“ nur als Verkehrs-,
Grun- oder Freiflache zu nutzen.

Ob und in welcher Héhe eine Baulasteintragung eine Wertbeeinflussung am Grundstlck hat, richtet sich in
der Regel danach, in welchem Umfang das Grundstlick beeintrachtigt wird.
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Im vorliegenden Fall wird das Grundstiick in seiner baulichen Nutzbarkeit nicht eingeschrankt, da das
Abstandsflachenrecht gemal §6 der Bauordnung Nordrhein-Westfalen in diesem Bereich keine bauliche
Anlage ermdglicht. Es bleibt aber der Mangel am Grundstick durch die Eintragung selbst, sowie die evtl.
geringfiigige Beeintrachtigung, dass die Flache auch als AulRenlager und Abstellflache nicht zur Verfiigung
steht.
Insgesamt ergibt sich daraus eine gering eingeschrankte Nutzungsmdglichkeit, die, gemal einschlagiger
Literatur, mit einer 10 — 30 v.H. Wertminderung an der betroffenen Grundstiicksflache beriicksichtigt wird. Im
vorliegenden Fall halt der Unterzeichner eine Minderung von 20 v.H. fiir angemessen.
Daraus ergibt sich folgende Berechnung:
Flachengrofe: 24,60 m * 1,92 m = 47,2 m?
Bodenwert: 75,00 €/m?
Minderung: 20%

= 47,2 m?* 75,00 €/m?* 20% = 708,00 €

Die Wertminderung am Grundstiick durch die Baulasteintragung wird mit rd. — 700,00 € festgestellt.

2. Besondere Ertragsverhaltnisse

Die hier in Rede stehenden Gebaude- und Gebaudeteile sind mit einer Photovoltaik-Anlage ausgestattet, die
auf den Dachflachen installiert wurden. Eine Photovoltaik-Anlage zahlt zu den besonderen, objektspezifischen
Merkmalen (§8 (3) ImmoWertV) eines Grundstiicks, da sie i.d.R. zu Renditezwecken errichtet und somit, unter
Berlcksichtigung des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs, abweichende Ertrage generiert.

Gemal Vortrag bei der Ortsbesichtigung steht die Anlage in Fremdeigentum und gehért auch nicht

automatisch zum Grundsttck. Aus diesem Grund bleibt die Anlage hier unbertcksichtigt.

3. Baumangel bzw. Bauschaden, Reparaturstau, Restfertigstellungskosten

Der Abschlag fur Baumangel bzw. Bauschaden, Reparaturstau und / oder Restfertigstellungskosten kann hier
nicht rechnerisch ermittelt werden. Dariber hinaus ist zu beachten, dass nicht auszuschlieRen ist, dass sich
erst bei der Behebung von Baumangeln / Bauschaden und den damit verbundenen Eingriffen in die
Bausubstanz weitere unvermutete Schadensbilder zeigen kénnen. Da das zu erstellende
Verkehrswertgutachten kein Substanzgutachten darstellt, ist die technische Beschaffenheit im Detail ggf.
durch einen Sondersachverstandigen zu prufen. Der Abschlag wird in der Héhe angesetzt, die der geschatzten
Wiederherstellung eines dem Alter des Gebaudes entsprechenden Zustandes ohne Modernisierung
entspricht. Die Alterswertminderung des Gebaudes wird bei dem geschatzten Abschlag berlcksichtigt und er
ist nicht mit den tatsachlich aufzuwendenden Kosten gleichzusetzen. Wenn die Behebung des Mangels,
Reparaturstau etc. nicht bzw. nur mit unverhaltnismafligem Aufwand erreicht werden kann, wird eine
entsprechende Wertminderung in Ansatz gebracht. Demnach ist der Abschlag nicht zwingend gleichzusetzen
mit moglichen Investitionskosten, hierzu waren genauere Untersuchungen und Kostenermittiungen

erforderlich.

Die Uber die normale Altersminderung hinausgehende Wertminderung wegen vorhandenen Baumangeln bzw.
Bauschaden, Reparaturstau und / oder Restfertigstellungskosten werden geschatzt auf: - 25.000,00 €
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Dies im Einzelnen fir:

e  Mittelfristig sind Unterhaltungsarbeiten im Rahmen der normalen Instandhaltung durchzufiihren

Die Summe der besonderen, objekispezifischen Merkmale betragt somit rd. - 25.700,00 €

8.4 Ermittlung der Verfahrenswerte

Vorlaufiger Ertragswert = rd. 2.196.000,00 €
Berlicksichtigung der besonderen, objektspezifischen Merkmale = rd. - 25.700,00 €
Ertragswert: = rd. 2.170.300,00 €

somit rd. 2.170.500,00 €
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9. Verkehrswert

9.1 Definition des Verkehrswerts nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse

zu erzielen ware.

Nach §6 (4) ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten

Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

9.2 Feststellung des Verkehrswerts

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick:
Gemarkung:  Vreden Flur. 84 Flurstick(e): 179

wird vom Unterzeichner auf der Grundlage des ermittelten Ertragswerts per Bewertungsstichtag

festgestellt mit:

2.170.500,00 €

(i. W.: Zweimillioneneinhundertsiebzigtausendfiinfhundert Euro)

Begrindung:
Der Verkehrswert wurde auf der Grundlage des Ertragswerts unter Bertcksichtigung des Ausfuhrungs- und
Unterhaltungszustands, sowie weiterer wertrelevanter BemessungsgrofRen festgestellt und ist somit zum

Bewertungsstichtag unmittelbar marktangepasst.
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10. Erklarung

Der Unterzeichner:

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittiung verbundenen Angelegenheit, in keiner
Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutachten selbstindig und héchstpersonlich, nach dem
aktuellen Stand der Kenntnis Uber die wertrelevanten Umstande, nach bestem Wissen und Gewissen,

angefertigt habe.

Haftungsausschuss:

Der Sachverstandige haftet fir Schaden, die auf einem mangelhaften Gutachten beruhen - gleich aus
welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine Erfiillungsgehilfen die Schaden durch eine vorsatzliche
oder grobe fahrlassige Pflichtverletzung verursacht haben. Dies gilt auch fir Schaden, die der
Sachverstandige bei der Vorbereitung des Gutachtens verursacht hat, sowie fiir Schaden, die nach erfolgter
Nacherfillung entstanden sind. § 639 BGB bleibt unberihrt. Alle dariiberhinausgehenden

Schadensersatzanspriiche werden ausgeschlossen.

Ahaus, 10.06.2026

Dietmar Weiper

- Dipl.-Sachverstandiger (DIA) -
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