Sachverstandigenbdro fir
Immobilienbewertung Pedro Lourenco
Frankfurter Stral3e 10, 53840 Troisdorf

Mitgliedsnummer: EU#DE/6009
Prufziffer: VI-DE89842

Gutachten Uber den Verkehrswert
(i. S. d. 8194 Baugesetzbuch)

des bebauten Grundstiick

Grundbuch Siegburg
Flur X, Flurstick XXXX Gemarkung Troisdorf-Spich

@/

Stadt Troisdorf

Gutachten XXXX 2015-11-16/X

(Gutachten erstellt zum Zweck: Verkauf)
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2 Ubersicht

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt:

Baujahr

Grundstucksflache (gesamt):
Bruttogrundflache (gesamt):
Gewerbeflache (gesamt);
Wertermittlungsstichtag:

Wert der Grundstiicksflache je m2;
Bodenwert:

Sachwert:

Ertragswert:

Wert der Gewerbeflache je m2;

hieraus Jahresnettokaltmiete Gewerbe:

Verkehrswert / Marktwert:

Gewerbeobjekt
XXXXXXXXXX, 53840 Troisdorf-Spich

1989 /1989
1.557,00 m?
643,57 m?
593,42 m?
13.11.2015
100, 00
155. 70C

349. 30

«

342.16

~lI

576, 32
40.371,(8,167T G/ m])

342.00C
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3 Vorbemerkungen

Vorbemerkungen
Aktenzeichen des Gutachtens:

Auftraggeber:

Aktenzeichen des Auftraggebers:

Obijektart:

Lage:

Grundbuch- u. Katasterangaben:

Gutachtenerstellung zum Zweck:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Besonderheiten:

Gu/XXXX 2015-11-16
XXXXXXXXXX
Gu/Steier 2015-11-16
Gewerbeobjekt
XXXXXXXXXX
XXXXXXXXXX

des Verkaufs
13.11.2015
13.11.2015
16.11.2015
04.12.2015
16.11.2015
XXXXXXXXXX , Herr Pedro Lourengo

Grundbuch

Katasterplan (Geoportal)
Katasterplan (Stadt Troisdorf)
Karte Geobasis (Google)
Mietvertrage

Grundsrisse

Baupléne

Flachenberechung

Die Besichtigung bezieht sich auf die sichtbaren Gebaudeteile.
Verdeckte Schaden kdénnen nicht ausgeschlossen werden, sind
aber nicht bekannt. Bodenverunreinigungen, Altlasten,
Bauschaden und Méngel (schadstoffhaltige Baustoffe,
Standsicherheit, Schall-, Warmeschutz usw.) werden nur
berlcksichtigt, soweit sie sichtbar sind oder der Eigenttiimer bzw.
dessen Vertreter hieriiber Angaben gemacht hat. Diesbezulgliche
Untersuchungen kdnnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden, sie wirden den Rahmen einer Verkehrswertermittlung
sprengen.
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4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Lage

Uberortliche Lage
Bundesland:
Kreis:
Ort:
Einwohnerzahl:

Ortsbeschreibung:

Ortsteil:
Einwohnerzahl / Ortsteil:

Ortsteilbeschreibung:

Uberdrtliche Verkehrsanbindung/
Entfernungen, Lage:

nachstgelegene Orte / Stadte:

Nordrhein-Westfalen
Rhein-Sieg-Kreis
Troisdorf

ca. 73494

Troisdorf ist die gréRte Stadt im Rhein-Sieg-Kreis in Nordrhein-
Westfalen und liegt rechtsrheinisch zwischen Kdéln und der
Bundesstadt Bonn. Die Stadt liegt im Stdosten der Kélner Bucht
zwischen den stdlichen Auslaufern des Bergischen Landes im
Norden und den Siegauen im Stden.

Spich
ca. 12796

Spich ist eine der zwolf Ortschaften von Troisdorf im nordrhein-
westfalischen Rhein-Sieg-Kreis. Am 30. Juni 2014 hatte sie
12.765 Einwohner und ist damit nach Troisdorf-Mitte der
bevolkerungsmaRig zweitgroRte Stadtteil von Troisdorf. Die
Bundesstralie 8 bildet die Hauptstral3e des Stadtteils. Des
Weiteren befinden sich hier mehrere Gewerbegebiete sowie eine
Anschlussstelle der Bundesautobahn 59 und ein S-Bahn-
Haltepunkt mit direkter Anbindung an den KdIn/Bonner Flughafen
und den ICE Bahnhof Siegburg/Bonn. Der Stadtteil ist gepragt
durch Mehr- und Einfamilienh&user. Die Industriegebiete liegen in
den Randregionen. Im Spicher Wald befindet sich eine
Sondermiulldeponie.

Der Rhein-Sieg-Kreis ist eine Gebietskdrperschaft in der
Rechtsform eines Landkreises im Siuden des Landes Nordrhein-
Westfalen. Mit seinen tber 580.000 Einwohnern ist er
bevolkerungsmaRig nach der Region Hannover und dem Kreis
Recklinghausen der drittgrof3te deutsche Landkreis. Er umgibt die
kreisfreie Bundesstadt Bonn fast vollstandig und bildet mit ihr
zusammen die Region Bonn/Rhein-Sieg. Der Rhein-Sieg-Kreis
wird vom Rhein geteilt.

Néchstgelegene grofliere Orte sind die Kreisstadt Siegburg, sowie
der Kélner Stadtbezirk Porz.

Siegburg ist Kreisstadt und Verwaltungssitz des Rhein-Sieg-
Kreises und gehoért zum Regierungsbezirk Koln. Sie liegt im
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Landeshauptstadt:
BundesstralRen:
Autobahnzufahrten:

offentliche tiberortliche

Verkehrsmittel und Infrastruktur:

nachstgelegene Flughéfen:

Innerdrtliche Lage

innerortliche Lage:

vorhandene Infrastruktur:

offentlicher Nahverkehr:

Siden Nordrhein-Westfalens und gehdort zur Metropolregion
Rhein-Ruhr.

Der Stadtbezirk Porz liegt auf der rechten Rheinseite im Siidosten
der Stadt KéIn. Im Bezirk leben 108.324 Einwohner (Stand: 31.
Dezember 2011)auf einer Flache von 78,78 km2. Durch das Kdlin-
Gesetz im Rahmen der kommunalen Neugliederung gehort die
ehemalige Stadt Porz seit dem 1. Januar 1975 zu Kdéln.[4] Der
damals neu geschaffene Stadtbezirk Porz ist flachenmé&Rig der
grof3te von Koln. Er umfasst den bereits vor 1975 zu Kéln
gehdrenden Stadtteil Poll, nicht jedoch den ehemaligen Porzer
Stadtteil Heumar, der mit dem Kélner Stadtteil Rath zu
Rath/Heumar zusammengefasst wurde und seitdem zum Kdolner
Stadtbezirk Kalk gehort. Als selbststandige Stadt war Porz bis zur
Eingemeindung Teil des Rheinisch-Bergischen.

Die Landeshauptstadt ist Dusseldorf
Die Bundesstrale 8, die BundesstrafRe B56
Bundesautobahn A560, Bundesautobahn A59

Wichtigste Busverbindung ist die Linie 501/164, die in einem 20-
Minutentakt fahrt. Im Kdlner Stadtgebiet verkehrt sie als Linie
164.Linie 501: Siegburg Bf i Troisdorf Bf i Niederkassel 1
Ldlsdorf; Linie 164: Langel i Zindorf i Wahn Bf.
Schienenverkehr: S 12, S 13 und S 19 als auch Giiterverkehr.

Nachstgelegener Flughafen ist der Flughafen KéIn/Bonn. Der
Flughafen Kdln/Bonn liegt teilweise auf Troisdorfer Stadtgebiet.
Mit dem Auto ist er Uber die A 59 in ca. 15 Minuten zu erreichen
und via Zug mit den Linien RE 8, S 13 und S 19, die vom
Troisdorfer Bahnhof bis zum Flughafen 8 bis 10 Minuten
bendtigen.

Standrand
Industriegebiet

Gewerbegebiet

offentlicher Nahverkehr
StraRe

Bahn

Flugplatz

Bus
U-Bahn
S-Bahn
Bahn
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Flughafen

Entfernungen: zum Zentrum: in unmittelbarer Néhe
zu Geschéften: in unmittelbarer Nahe
zu Bus/Stral3enbahn: in fuBlaufiger Entfernung

zum Bahnhof: in fuBlaufiger Entfernung

allgemeine innerortliche sehr gut
Verkehrslage:

Alter der Bebauung im ndheren moderne Bebauung

Umfeld:
Bebauungsdichte im Umfeld: offene Bebauung
aufgelockerte Bebauung
Immissionen: geringe
StalRenverkehr
Flugverkehr
Industrie
Gewerbe
Topographische Grundstiickslage: leichte Hanglage
zur StralRe hin steigend
Grundstiickszuschnitt: guter Zuschnitt
rechteckige Grundstiicksform
Handtuchgrundsttick
Ubertiefe
Grundstiicksausrichtung Westen
StraRenzugang, Zuweg direkt

4.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und

Belastungen)

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern vom
Sachverstandigen nicht jeweils vor Ort eingesehen oder sofern nicht anders angegeben, mindlich
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensrechtlichen Disposition beziglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.
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Privatrechtliche Situation

grundrechtlich gesicherte Lasten:

wertbeeinflussende Belastungen
in Abt. Il des Grundbuchs:

Anmerkungen zu Abt. Il des
Grundbuchs:

Bodenordnungsverfahren:

sonstige nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungs-
plan:

Bebauungsplan:

Festsetzung im Bebauungsplan:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
09/02/2010 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Siegburg
Blatt XXXX keine wertbeeinflussenden Eintragungen

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden

- beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden

- bei Beleihungen berlicksichtigt werden

- bei einer Preis(Erlos)aufteilung sachgemal beriicksichtigt
werden.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

auftragsgeman nicht festgestellt.

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgeman nicht
eingesehen.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
dargestellt als:

gewerbliche Bauflache (G)
Fur den Bereich des Bewertungsobjekts ist ein vorhanden

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts trifft der folgende
Festsetzungen:
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Bauordnungsrecht

Vorbemerkungen: Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf Grundlage
- der Gbergebenen Plane
- des realisierten Vorhabens
- der Ortsbesichtigung

- Rucksprache mit dem Gutachterauschus des Rhein-Sieg-
Kreises

durchgefiihrt.

4.3 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen

Vorbemerkungen
Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auf’enanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfilhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann aber nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus vorliegenden Unterlagen, Hinweise wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfihrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde

nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumaéangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten werden Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezilglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und

tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Derzeitige Nutzung

Das Grundstick ist mit 1 Verwaltungs- und Blrogebéude

1 Lager- und Produktionsgebaude, 3 Hallen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Eine Umnutzung ist mdglich und wirtschaftlich sinnvoll.

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 10 Stellplatze.
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ErschlieBung

Art der StralRe:

Verkehrsdichte:

StraRenausbau:

StraRenbelag:

Parkplatze im naheren Umfeld:

Anschlusse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbeseiti-

gung:

Grenzverhaltnisse und nachbar-
rechtliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

allgemeine Anmerkungen:

BundestralRe

Landstral3e
mittel

voll ausgebaut

Gehwege beidseitig

Bitumen

Betonverbundpflaster
ausreichend vorhanden

Strom

Wasser

Gas
Kanalanschluss
Telefonanschluss
Kabelfernsehen

Olabscheideanlage

keine Grenzbebauung

normal

kein Verdacht auf Altlasten

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrundsituation
insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiber hinaus gehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
auftragsgeman nicht angestellt.

Aulenanlagen, Garagen und sonstige Nebengebaude

Art der vorhandenen AulRen-
anlagen:

Versorgungs- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das offentliche Netz

Wegebefestigung
Hofbefestigung

befestigte Stellplatzflache/n
Stltzmauern

Gartenanlagen und Pflanzungen
Standplatz fur Mulltonnen

Einfriedung / Zaunanlage
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Art und Ausfihrung der Einfahrt, Asphalt
der Zufahrt:

Art u. Ausfihrung der Gehwege: Asphalt

Pflaster
Qualitat und allgemeine einfach
Beurteilung der Aul3enanlagen:
Art des Nebengebaudes: Werkstatten
Halle
Ausfuhrung und Bauweise: Massivbau

4.4 Allgemeine Beschreibung Verwaltungs- und Birogebéaude

Gebaude

Art des Gebaudes: Birohaus
Nutzungsart: vermietet
Baujahr: 1989
Anzahl der Geschosseinheiten: 1

Anzahl der Wohneinheiten: keine
Anzahl der Gewerbeeinheiten: 1

Anteil Gewerbe: 100,00 %

Gebaudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wande und Dach

Ansicht und Ausfuihrung der verputzt
Fassade: gestrichen
Konstruktionsart: konventionelles Mauerwerk

Art und Ausfiihrung Fundamente:  Einzelfundamente
Abdichtung

Material der Fundamente: Stahlbeton, Beton

Mauerwerk
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Mauerwerk und Wande

Art der Aul3enwande:

Material der AuBenwande:

Bekleidung der AuRenwand:

Tragwande innen:

sonstige Innenwande:

Decken

Geschossdecken:

Decke Uber Dachgeschoss:

Dach

Dachkonstruktion / Tragwerk:

Dachform:

Dacheindeckung:

Regenrinnen und Fallrohre:

einschalige Konstruktion

Beton
Mauerwerk
Stahl

Putz

Stahlbeton
Mauerwerk

Mauerwerk verputzt

Mauerwerk
Mauerwerk verputzt

Gipskarton

Tragerdecke

Stahlbetondecke

Stahlkonstruktion

Das Dach wurde im Jahr 2007 saniert.

Beton / Stahlbeton

Stahlkonstruktion

Trapezblechdach mit Warmedammplatten, Trennlage und PVC-
Dachbahnen, Sturmverankerung.

Flachdach

Flachdach geneigt

Bitumenbahnen

Foliendach

Titanzink
Kunststoff

Innen leigende Dachentwéasserung (Kastenform)
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Haustechnik

Zentralheizung

Ausfuhrung und Art der Heizung:
Baujahr, Leistung und Hersteller:

Energietrager:
Sonstige Haustechnik

Warmeubergabe:

Trinkwassererwarmung:

Kamin:

Ver- und Entsorgungsleitungen:

Abwasser:

Heizungsrohre:

Elektroinstallation:

Fernmeldetechnik:

Gastherme
1998 / 24 kW / Vissmann

Gas

Heizkoérper

zentral Uber Heizung

Untertischgerat

Schwemmestein

Edelstahlinnenrohr

Eisen
Kupfer
Kunststoff

aus Baujahr

Tonrohre
Gussrohre
Kunststoffrohre

aus Baujahr

Eisen
Kupfer
Kunststoff

aus Baujahr

Mindeststandard, Ausstattungswert 1 nach RAL RG 678

moderne zeitgemalle Ausstattung, Ausstattungswert 2 nach RAL
RG 678

einfache fernmelde- und informationstechnische Anlagen

Allgemeine Beurteilung des Gebaudes

Gesamtzustand allgemein:
Instandsetzungsbedarf:
Modernisierungsbedarf:

Belichtung, Besonnung:

Der bauliche Zustand ist befriedigend
allgemeiner Bedarf erforderlich
allgemeiner Bedarf erforderlich

gut
befriedigend
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Bauschaden und Méngel

allgemeine Einordnung von keine wesentlichen Schaden / Mangel erkennbar
Schaden und Mangeln:
Rissbildungen: Setzrisse bis 5 mm

Schwundrisse in Betonbauteilen

Haarrisse auf geputzten Oberflachen / Tapeten

Risse in Betonbelagen
Schaden am Dach: Dammung nicht vorhanden

Mangel der Warmedadmmung Mangelnde Dammung der Aul3enfassade

Fehlende oder mangelhafte Dammung des Dachraums / der
Dachflachen

4.5 Allgemeine Beschreibung Lager- und Produktionsgebéaude, 3

Hallen
Gebéaude
Art des Gebaudes: Lager- und Produktiongebaude
Nutzungsart: vermietet
Baujahr: 1989
Anzahl der Geschosseinheiten: 1
Anzahl der Wohneinheiten: keine
Anzahl der Gewerbeeinheiten: 1
Anteil Gewerbe: 100,00 %

Gebaudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wande und Dach

Ansicht und Ausfuhrung der verputzt
Fassade: gestrichen
Konstruktionsart: konventionelles Mauerwerk

Fertigbauweise
Mischbauweise

Betonfertigteilbauweise

Art und Ausfiihrung Fundamente:  Einzelfundamente
Abdichtung
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Material der Fundamente:

Mauerwerk und Wande

Art der AuRenwande:

Material der AuBenwande:

Bekleidung der Auzenwand:

Tragwande innen:

sonstige Innenwande:

Dach

Dacheindeckung:

Regenrinnen und Fallrohre:

Stahlbeton, Beton

Mauerwerk

einschalige Konstruktion

Beton
Stahl

Putz

Stahlbeton
Mauerwerk verputzt

Stahlkonstruktion

Mauerwerk

Bitumenbahnen
Foliendach

nicht warmegedammt

Titanzink

Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile:

Rolltore

Allgemeine Beurteilung des Gebaudes

Gesamtzustand allgemein:
Instandsetzungsbedarf:

Modernisierungsbedarf:

Bauschaden und Méangel

allgemeine Einordnung von
Schéaden und Méngeln:

Rissbildungen:

Der bauliche Zustand ist befriedigend
allgemeiner Bedarf erforderlich

allgemeiner Bedarf erforderlich

keine wesentlichen Schaden / Mangel erkennbar

Setzrisse bis 5 mm
Schwundrisse in Betonbauteilen
Haarrisse auf geputzten Oberflachen / Tapeten

Risse in Betonbelagen
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5 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein marktgerechter Preis, der Verkehrswert /
Marktpreis. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riucksicht auf ungewéhnliche oder persénliche

Verhaltnisse zu erzielen wére.

Um einen mdglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der einem realistischen
Verkaufspreis nahe kommt, muissen die flir das zu bewertende Objekt geeigneten
Wertermittlungsverfahren ausgewahlt werden. In den meisten Fallen sind dies das Vergleichswert-
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Kénnen gem. 8 8 Abs. 1 der ImmoWertV mehrere
Verfahren angewendet werden, so erhéht dies die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren sind
nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den Umstanden des Einzelfalls zu wahlen und
zu begriinden. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie z.B. eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von
den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrdge koénnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise berlcksichtigt werden. Kuinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen (8 4 Abs. 3 Nr. 1) sind zu beriicksichtigen, wenn sie mit hinreichender

Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Welche Verfahren auszuwahlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen:

1: Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisbildungsmechanismen fiir dieses Objekt
nachzuvollziehen?

2: Fur welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur
Verfligung?

5.1 Vergleichswertverfahren

Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlicher Verkaufspreise (zumeist ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis fir eine bestimmte Objektart) flr vergleichbare Objekte, so kann fir jede Objektart
ein Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) durchgefiihrt werden. Die Vergleichsobjekte missen
mit dem Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar sein. Eine vollkommene Vergleichbarkeit ist
aufgrund der Individualitat von Immobilien ausgeschlossen. Liegen fur das zu bewertende Objekt
geeignete Kaufpreise sowie Vergleichsfaktoren vor, wird das Vergleichswertverfahren zur

Ergebnisunterstiitzung durchgefiihrt. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
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Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der

Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen.

5.2 Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren (88 17120 ImmoWertV) werden vorrangig solche bebauten
Grundstlicke bewertet, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen (Mieteinnahme, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) und weniger zur Eigennutzung dienen. Dies trifft zu, wenn das zu
bewertende Grundstiick als Renditeobjekt angesehen werden kann. Das Ertragswertverfahren ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten EinflussgréRen (z.B.
Mieten, Restnutzungsdauer und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede

bewirken.

5.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (88 211 23 ImmoWertV) werden solche Grundstiicke vorrangig bewertet,
die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditenunabhéngigen Eigennutzung
verwendet werden. Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und Sachwert der

baulichen Anlagen.
Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstiitzung auch bei Renditeobjekten angewendet, sofern

1 fur das zu bewertende Grundstiick die fur marktkonforme Sachwertermittiungen erforderlichen
Daten ( Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren ) zur Verfligung stehen
ein weiteres Verfahren grundsatzlich der Ergebnisunterstitzung dient
ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt, welche Kosten (Grundstiickserwerb,
Baukosten) und welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche  Abschreibungen,
eigenbedarfsorientierte =~ Gebaudekonzeption) ihm  alternativ.  zur  Anmietung  bzw.
Kaufpreisermittlung Uber den Ertrag bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens

entstehen.

Eine Sachwertermittiung (d.h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach
grundsatzlich auch fiir Ertragsobjekte sachgemaf3. Denn nur bei guter Substanz ist ein nachhaltiger

Ertrag / Rendite gesichert.

Seite 18 von 45



6 Bodenwertermittlung

Die Preishildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr
vorrangig an den Informationen Uber Quadratmeterpreise fiir unbebaute Grundstiicke (z.B. durch
Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte und auch statistische Auswertungen von
Zeitungsannoncen und Maklerangeboten), die allen Marktteilnehmern bekannt geworden sind. Der
Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke, getrennt vom
Wert der Gebaude und der Auf3enanlagen) in der Regel auf der Grundlage von Vergleichspreisen §15
der ImmoWertV zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.
Liegen keine geeigneten Vergleichspreise, jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese an
Stelle oder ergdnzend zur Bodenwertermittiung (im Vergleichsverfahren 8§ 15 Abs. 1 Satz 3 und 4

ImmoWertV) herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

9 der ortlichen Verhéltnisse,
1 derLage,

1 und des Entwicklungszustandes gegliedert

sind, sowie

1 nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

1 der ErschlieBungssituation,

1 des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und
1 der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute

Grundstlcke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte werden als Azonaled oder als Apunk
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken,

die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche

Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (8§ 196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte (auch

lagetypische Bodenrichtwerte genannt) gelten fur eine in der Karte (in der Regel grundstiicksgenau)

bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grundstiickseigenschaften.

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (8§ 193 Abs. 3 BauGB). Bodenrichtwerte sind bezogen auf den

Quadrat meter der Grundstg¢cksfl2che (Dimension: a/ mj

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen (etwa ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaR3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt) oder

Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
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Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende

Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

6.1 Grundstucks- und Katasterangaben

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flursttick

Siegburg XXXX Troisdorf-Spich X

Summe aller Flurgrundstiicke:

6.2 Bestimmung der Geschossflachenzahl (GFZ)

Verwaltungs- und Blirogeb&ude

Geschoss/Grundrissebene Herleitung
Geschoss 1 15,86*15,61+24,75*16

Summe aller Geschossflachen

Zusammenfassung der Geschossflachen aller Gebaude

Gebaude
Verwaltungs- und Blrogebéude

Summe der Geschossflachen aller Gebaude

Berechnung der GFZ
Geschossflache

anrechenbare Grundstiicksgrof3e

GFZ (643,57 m?/1.557,00 m?)

Grolie
1.557,00 m2

1.557,00 m?

Geschossflache
643,57 m2
643,57 m2

Geschossflache
643,57 m2
643,57 m2

643,57 m2
1.557,00 m2

0,41

6.3 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks

betrédgt 1 0 0 , 0 2 zdm Stichtag 13.11.2015 und ist im Verhéltnis zum Bewertungsgrundstiick wie

folgt definiert.

Definition Richtwertgrundstiuick
Stichtag 13.11.2015
Bodenrichtwert: 100, 0@ «

Bewertungsgrundstiick

13.11.2015
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Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenwert je m2 zum Stichtag 13.11.2015

Bodenwert je m2

Wert des verzinslichen Grundsticksteils
fur die Bebauung angemessene GrundsticksgréRe
angemessener Bodenpreis pro m2

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage

6.4 Zusammenfassung Bodenwert

Zusammenfassung

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage
Wertminderung / Grundstiicksbelastungen

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes

Wert der sonstigen Grundsticksteile

Bodenwert (gesamt)

6.5 Fiktive Grundstiicksteilung

100, C
100, C

1.557,00 m?
100, C
155. 70C

155. 70C
0, 0C
155. 70C
0, 0C
155. 70C

Das Grundstick ist mit mehreren selbststandig verwertbaren Gebauden bebaut. Aus diesem Grund

wird das verzinsliche Grundstiick zum Zwecke dieser Wertermittlung in fiktive Teilgrundstiicke

aufgeteilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig nutzbare bzw. nach

eventueller Vermessung und Abschreibung verauf3erbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes

bebaute Teilgrundstiick wird deshalb eine getrennte Ertragswertermittlung durchgefiihrt und

anschlieRend wieder als Gesamtobjekt zusammen gefihrt.

Gebdaude
Verwaltungs- und Birogebaude
Lager- und Produktionsgebaude, 3 Hallen

Gesamtgrolile

anteilige fiktive Grundstticksgrofie

519,00 m?
1.038,00 m?
1.557,00 m?
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7 Bauschaden, Mangel und Instandsetzungsmafinahmen

Baumangel sind Fehler, die dem Gebé&ude in der Regel bereits von Anfang an anhaften, z .B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie koénnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &aufere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage derjenigen Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden wéren. Die Schéatzung
kann durch pauschale Anséatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittiungen
erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann in der Regel die wirklich erforderlichen
Aufwendungen  zur Herstellung eines normalen  Bauzustandes im Rahmen der

Verkehrswertermittlung nur Gberschlagig schatzen, da

1 nur zerstérungsfrei, also augenscheinlich untersucht wird und
1 grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu ware die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Aufwendungen zur Mangelbeseitigung werden, soweit vorhanden, anhand von Erfahrungswerten des
Sachverstandigen auf dem ortlichen Baumarkt pauschal, Uberschlagig geschatzt oder anhand der

Wertigkeit einzelner Bauteile und deren Beschadigungsgrad im Vonhundertsatz am Gesamtgebaude

ermittelt.

7.1 Verwaltungs- und Birogeb&aude: Ermittlung der Bauschéaden

Anteil an den | beschadigtin = beschédigt in

Kosten der % am % am
Herstellung Gewerk Gebaude Wer t i
Au3enwénde 23,00 % 2,00 % 0,46 % 1.369
Dach 15,00 %
Fenster und Auf3entiiren 11,00 %
Innenwénde und -ttren 11,00 %
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00 %
FuBbdden 5,00 %
Sanitareinrichtungen 9,00 % 15,00 % 1,35% 4. 020
Heizung 9,00 %
Sonstige technische Ausstattung 6,00 %
Sanierungsaufwand Verwaltungs- und Blrogebéude 1,81 % 5.390
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7.2 Lager- und Produktionsgeb&ude, 3 Hallen: Ermittlung der

Bauschéaden
Anteil an den beschadigtin = beschadigt in

Kosten der % am % am

Herstellung Gewerk Gebaude Wer t i
Fundamente / Keller 10,50 %
AuRenwande 9,80 % 15,00 % 1,47 % 6.670
Fassade 3,10 % 10,00 % 0,31 % 1.406
Innenwande 11,50 %
Deckenkonstruktion 11,00 %
Dachstuhl 5,70 %
Dacheindeckung 5,40 %
Treppen 4,90 %
Fenster und Tlren 10,30 %
Sanitar 7,00 % 5,00 % 0,35 % 1.588
Elektro 4,30 % 10,00 % 0,43 % 1.951
Heizung 6,80 %
FuBbdden 2,70 %
Decken-, Wandbehandlung 7,00 %
sonstiges
Sanierungsaufwand Lager- und Produktionsgebéaude, 3 Hallen 2,56 % 11.617
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8 Grundlagen fir die Berechnung / Wertermittlung

8.1 Restnutzungsdauer und Baujahr (fiktiv)

Al's Restnutzungsdauer ist in erster Linie die
des tatséchlichen Lebensalters am Wertermittlungsstichtag angesetzt. Sie ergibt sich aus dem
Gebéudezustand, dem Grundrissschnitt und der damit zusammenhéngenden kiinftigen Nutzbarkeit
und Vermietbarkeit. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objekts,
nachrangig auch vom Alter des Gebé&udes bzw. der Gebaudeteile abhéngig. Zur Bestimmung der
Restnutzungsdauer (und ggf. fiktives Baujahr), insbesondere unter Berlicksichtigung von
durchgefiihrten oder zeithah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das
Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA NW) angewendet. Zur Ermittlung der hieraus resultierenden Restnutzungsdauer werden die
Mallnahmen zuerst in ein Punkteraster eingeordnet, aus dem sich die Modernisierungspunkte
ergeben.

8.1.1 Verwaltungs- und Birogebaude

Gebaudedaten

Gebaudeart nach NHK 2000 Blrogebaude
tatsachliches Baujahr 1989

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 50
Modernisierungsgrad des Gebaudes mittlere Modernisierung
entspricht 8,00 Modernisierungspunkten
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Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren:

Modernisierungsgrad

Gebéaudealter <=1 Punkt 4 Punkte 8Punkte 13Punkte >= 18 Punkte
50 8 13 20 27 35
45 9 14 21 28 35
40 11 16 22 29 36
35 15 18 24 30 37
30 20 21 26 32 38
25 25 25 >29< 33 39
20 30 30 >32< 36 40
15 35 35 36 38 41
10 40 40 40 41 43

45 45 45 45 45
0 50 50 50 50 50

Die Berechnung der modifizierten Restnutzungsdauer erfolgt durch Interpolation im markierten
Bereich der Tabelle unter Beriicksichtigung der vergebenen 8,00 Modernisierungspunkte und dem
Gebaudealter von 26 Jahren.

Restnutzungsdauer des Gebaudes nach Sachwertrichtlinie 27 Jahre

Ermittlung des fiktiven Baujahrs

Ausgehend von den vergebenen 8,00 Modernisierungspunkten ergibt sich in Abhangigkeit der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer und der modifizierten Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag
fur das Gebaude ein "fiktives" Baujahr.

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre
abzuglich modifizierte Restnutzungsdauer T 27 Jahre
Gebaudealter (fiktiv) = 23 Jahre
Jahr des Wertermittlungsstichtages 2015
abzuglich Gebaudealter (fiktiv) T 23 Jahre
fiktives Baujahr Verwaltungs- und Blrogebaude 1992
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8.1.2 Lager- und Produktionsgebaude, 3 Hallen

Gebaudedaten

Gebaudeart nach NHK 2000 Betriebs-/ Werkstatte,
Produktionsgebéude

tatséchliches Baujahr 1989

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 30

Modernisierungsgrad des Gebaudes mittlere Modernisierung

entspricht 8,00 Modernisierungspunkten

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren:

Modernisierungsgrad

Gebaudealter <= 1 Punkt 4 Punkte 8Punkte 13Punkte >= 18 Punkte
30 5 8 12 16 21
25 6 9 >13< 17 21
20 10 12 >15< 18 22
15 15 15 17 20 23
10 20 20 21 22 25
5 25 25 25 25 26
0 30 30 30 30 30

Die Berechnung der modifizierten Restnutzungsdauer erfolgt durch Interpolation im markierten
Bereich der Tabelle unter Beriicksichtigung der vergebenen 8,00 Modernisierungspunkte und dem
Gebaudealter von 26 Jahren.

Restnutzungsdauer des Gebaudes nach Sachwertrichtlinie 12 Jahre

Ermittlung des fiktiven Baujahrs

Ausgehend von den vergebenen 8,00 Modernisierungspunkten ergibt sich in Abhangigkeit der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer und der modifizierten Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag
fur das Gebaude ein "fiktives" Baujahr.

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 30 Jahre
abzuglich modifizierte Restnutzungsdauer ) 12 Jahre
Gebaudealter (fiktiv) = 18 Jahre
Jahr des Wertermittlungsstichtages 2015
abzuglich Gebaudealter (fiktiv) ) 18 Jahre
fiktives Baujahr Lager- und Produktionsgeb&ude, 3 Hallen 1997
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8.2 Wohn / Nutzflachenberechnung

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflachen wurden aus den vorliegenden Bauzeichnungen und

Unterlagen entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle

durchgefiihrt. Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen. Die Flachenermittlung orientiert

sich an den von der Rechtsprechung, insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten Maf3gaben

zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflachen. Die Berechnung kann

demzufolge teilweise geringfligig von den Vorschriften (DIN 277, Il BV, WoFIV) abweichen; sie ist

daher nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Gewerbeflache Verwaltungs- und Blrogebaude

Bezeichnung

Herleitung Gewerbeeinheit 1
Buro 1
Biiro 2
Biiro 3
Buro 4
Blro
Biro
Eingang
Flur
Abstellraum
Kuche
Garderobe
WCD
WCH
Pausenraum
Dusche
wcC
Heizung
Anschlu3raum

Gewerbeeinheit 1

Summe aller Flachen

Abmessungen

5,01*5,76
5,01*3,01
5,01*6,01
4,13*3,76
3,76*4,01
4,76*3,76
1,76*3,87

4,00*1,76+6,01*2,01+1,76*5,25+0,5*0,75*0,75

4,13*1,63-0,5*0,75*0,75
1,88*2,26
1,13*3,38
2,88*1,63
2,88*1,63
3,76*3,26
1,88*3,26
1,76*2,13
1,76*3,38
1,13*3,76

Flache (m?)

28,86
15,08
30,11
15,53
15,08
17,90
6,81
28,64
6,45
4,25
3,82
4,69
4,69
12,26
6,13
3,75
5,95
4,25
214,25

214,25
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Gewerbeflache Lager- und Produktionsgebaude, 3 Hallen

Bezeichnung Abmessungen Flache (m?)

Herleitung Gewerbeeinheit 1

Halle 1 7,95*15,70 124,82

Halle 2 8,25*15,70 129,53

Halle 3 7,95%15,70 124,82
Gewerbeeinheit 1 379,17
Summe aller Flachen 379,17
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9 Ertragswertermittlung
Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung ( 88 17 7 20 ImmoWertV)

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf marktiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fir den Wert des Grundstiickes ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung und
Unterhaltung des Grundstiicks aufwenden muss. Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung,
dass der dem Grundstuckseigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiuck die Verzinsung
des Grundstickswerts (bzw. des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Aus diesem Grund wird der

Ertragswert als Rentenbarwert durch die Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundséatzlich als dauerhaft und
unverganglich. Dagegen ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen

Anlagen begrenzt.

Aus diesem Grund wird der Bodenwert getrennt vom Wert der Gebaude und sonstigen Anlagen in der
Regel im Vergleichswertverfahren (88 10 - 12 ImmoWertV) ermittelt, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstick unbebaut ware. Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als
angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem

Liegenschaftszinssatz bestimmt (ewige Rentenrate des Bodenwerts).

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz

aus dem Reinertrag des Grundstiicks abzlglich des Reinertrags von Grund und Boden.

Der Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(Zeitrentenbarwertberechnung) des Reinertrags der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der sodann
vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und der baulichen und sonstigen

Anlagen zusammen.

Gegebenenfalls bestehende Grundstiicksbesonderheiten (z.B. wertbeeinflussende Umsténde), die bei
der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, werden bei der Ableitung des

Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf bertcksichtigt.
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9.1 Ertragswertberechnung: Verwaltungs- und Blrogebaude

Ertrag aus Garagen und Stellplatzen

durchschnittliche marktibliche Garagen / Stellplatzmiete 25, 00

Anzahl Garagen / Stellplatze 5

Rohertrag It. Einzelaufstellung = 1.500,
abzuglich Bewirtschaftungskosten Garage pro T 625, 1°¢
Reinertrag aus Garagen und Stellplatzen pro = 874, &

Ertrag aus der gewerblichen Nutzung

Gewerbeflache 214,25 m?

durchschnittliche marktibliche Nettokaltmiete monatlich je m? 6,50 U«

Rohertrag pro Jahr It. Einzelaufstellung = 16. 711
Bewirtschaftungskosten Gewerbe pro Jahr T 4. 344,
Reinertrag aus gewerblicher Nutzung pro Jahr = 12. 366

Berechnung des Ertragswertes aus dem Reinertrag

anteiliger verzinslicher Bodenwert 51.900, 00 u

Liegenschaftszinssatz 7,00 %

Gesamt-Reinertrag 13.241
(Gewerbe: 12.366,51; Garagen/Stellpl.: 874,85)

Anteil des verzinslichen Bodenwertes am Reinertrag T 3.633,
51.900x7M0%&3. 633, 00

Gebaudeertrag = 9.608,
Vervielfaltiger laut ImmoWertV bei 27 Jahren Restnutzung und 7,00 % X 11,9867

Liegenschaftszinssatz

(Gebaudeertragswert = Gebaudeertrag x Vervielfaltiger) = 115. 172
vorlaufiger Ertragswert Verwaltungs- und Burogebaude 115. 172

9.2 Ertragswertberechnung: Lager- und Produktionsgebaude, 3

Hallen

Ertrag aus Garagen und Stellplatzen

durchschnittliche marktibliche Garagen / Stellplatzmiete 25, 00

Anzahl Garagen / Stellplatze 5
Rohertrag It. Einzelaufstellung = 1.500,
abzuglich Bewirtschaftungskosten Garage pro T 625, 1

Reinertrag aus Garagen und Stellplatzen pro 874, 8
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Ertrag aus der gewerblichen Nutzung

Gewerbeflache 379,17 m?

durchschnittliche marktibliche Nettokaltmiete monatlich je m? 5,20

Rohertrag pro Jahr It. Einzelaufstellung = 23.660
Bewirtschaftungskosten Gewerbe pro Jahr T 6. 151,
Reinertrag aus gewerblicher Nutzung pro Jahr = 17.508

Berechnung des Ertragswertes aus dem Reinertrag

anteiliger verzinslicher Bodenwert 103.800, 00 u

Liegenschaftszinssatz 7,00 %

Gesamt-Reinertrag 18.383
(Gewerbe: 17.508,56; Garagen/Stellpl.: 874,85)

Anteil des verzinslichen Bodenwertes am Reinertrag T 7. 266,
103. 80X&,70006=r. 266, 00

Gebaudeertrag = 11.117
Vervielfaltiger laut ImmoWertV bei 12 Jahren Restnutzung und 7,00 % X 7,9427
Liegenschaftszinssatz

(Gebaudeertragswert = Gebaudeertrag x Vervielfaltiger) = 88.302
vorlaufiger Ertragswert Lager- und Produktionsgebéaude, 3 Hallen 88. 302

9.3 Ertragswertberechnung Zusammenfassung

Ertragswert Verwaltungs- und Birogebaude + 115. 172
Lager- und Produktionsgebaude, 3 Hallen + 88.302
Bodenwert + 155. 70C¢C
Wertminderung wegen Bauschaden und Baumangein T 17. 007
Ertragswert aller Gebaude einschl. Bodenwert = 342. 167

9.4 Erlauterung z. d. Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag / Mieten

Bei der Ermittlung der Ertragsverhéaltnisse ist von dem marktublich erzielbaren jahrlichen Rohertrag
auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméalRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Objekt (8 18 Abs.2 ImmoWertV). Die Basis flr
den Rohertrag ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der
jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlageféahigen
Mietnebenkosten. Bei der Bewertung sind nicht die tatsachlichen, sondern die marktubliche Ertrage
zugrunde zu legen. Diese werden abgeleitet auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzten Grundsticken aus der Mietpreissammlung,

Erkundigungen, Analysen des Sachverstandigen sowie aus dem Mietspiegel der Gemeinde als
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mittelfristigem Durchschnittswert. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage

periodisch unterschiedlicher Ertrége ergibt sich der Rohertrag vorwiegend aus den vertraglichen

Vereinbarungen.

Bewertung der Mietsituation: Verwaltungs- und Birogebaude

Tatsachliche Nettokaltmiete

Nutz- bzw.
Mieteinheit Wohnflachen
Gewerbe
Gewerbeeinheit 1 214,25 m?
Summe Gewerbe
Summe
Langfristig erzielbare, marktibliche Miete
Nutz- bzw.
Mieteinheit Wohnflachen
Gewerbe
Gewerbeeinheit 1 214,25 m?

Summe / Rohertrag Gewerbe

Garagen/Stellplatze
Garage/Stellplatz 1
Garage/Stellplatz 2
Garage/Stellplatz 3
Garage/Stellplatz 4
Garage/Stellplatz 5
Summe / Rohertrag Garagen/Stellplatze

Summe / Rohertrag

Entsprechend der vorangestellten Ausflihrungen ergeben sich fir die weitere Berechnung folgende

durchschnittliche Mieten fiir das Gebaude:

Garagen

Gewerbeflachen

tatsachliche Nettokaltmiete

pro m2 monatlich

6, 52 1.400,
1.400,
1.400,

16.
16.
16.

jahrlich

marktibliche Nettokaltmiete

pro m2 monatlich

6, 5C 1.392,
1.392,

25,
25,
25,
25,
25,
125,

2 5, 0j@Einheit

6, 5@Emi

0
0
0
0
0

C
1.517,

16.
16.

18.

jahrlich

300,
300,
300,
300,
300,

1.500,0 0
211

800
800
800

711
711
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Bewertung der Mietsituation: Lager- und Produktionsgebaude, 3 Hallen

Tatsachliche Nettokaltmiete

Mieteinheit
Gewerbe
Gewerbeeinheit 1
Summe Gewerbe

Summe

Nutz- bzw.
Wohnflachen

379,17 m?

Langfristig erzielbare, marktiibliche Miete

Mieteinheit
Gewerbe
Gewerbeeinheit 1

Summe / Rohertrag Gewerbe

Garagen/Stellplatze
Garage/Stellplatz 1
Garage/Stellplatz 2
Garage/Stellplatz 3
Garage/Stellplatz 4
Garage/Stellplatz 5

Nutz- bzw.
Wohnflachen

379,17 m?

Summe / Rohertrag Garagen/Stellplatze

Summe / Rohertrag

tatsachliche Nettokaltmiete

pro ma2 monatlich jahrlich

2, 6/ 1.000, 12.000
1.000, 12.000
1.000, 12.000

markttibliche Nettokaltmiete

pro m2 monatlich jahrlich
5, 2C 1.971, 23.660
1.971, 23.660
25,0 300, C
25,0 300, C
25,0 300, C
25,0 300, C
25,0 300, C
125, C 1.500,
2. 096, 25160, 21

Entsprechend der vorangestellten Ausfiihrungen ergeben sich fir die weitere Berechnung folgende

durchschnittliche Mieten fur das Gebaude:

Garagen

Gewerbeflachen

Bewirtschaftungskosten

2 5, 0j@Einheit
5, 2 Emé

Die vom Vermieter regelmaflig und nachhaltig zu tragenden Bewirtschaftungskosten (8 19

ImmoWertV) werden auf der Basis von Marktanalysen sowie der in der Anlage aufgefiihrten

Bewertungsliteratur vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt.

Die Bewirtschaftungskosten

umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten

und das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung wird durch Einrechnung in den Rentenbarwertfaktor fir

die Kapitalisierung des auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden Anteils des

Grundstiicksreinertrags berticksichtigt. Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur

die Bewirtschaftungskostenanteile in Abzug gebracht, die nicht durch Umlagen oder sonstige

Kosteniibernahmen gedeckt sind.
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Bewirtschaftungskosten: Verwaltungs- und Biirogebaude

Fur Garagen wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:

1 Verwaltungskosten 36,43 0 [/ Eitu
1 Instandhaltungskosten Garage 82,60 0 [/ Eit
1 Mietausfallwagnis 2,00 % des Jahresrohertrags 30,00
Gesamt 625,15 0

Fur den Gewerbeanteil wurden die Bewirtschaftungskosten als Prozentsatz des Rohertrags
ermittelt. Hieraus ergeben sich folgende Kosten:

1 Verwaltungskosten (20,00 %) 3.342,30 u
1 Instandhaltungskosten Gewerbeflache (4,00 %) 668, 46 U
1 Mietausfallwagnis 2,00 % des Jahresrohertrags 334,23
Gesamt (26,00 %) 4. 344,99

Bewirtschaftungskosten: Lager- und Produktionsgebaude, 3 Hallen

Fir Garagen wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:

1 Verwaltungskosten 36,43 04 [/ Eiru
1 Instandhaltungskosten Garage 82,60 a0 [/ Eit
1 Mietausfallwagnis 2,00 % des Jahresrohertrags 30,00 u
Gesamt 625,15

Fir den Gewerbeanteil wurden die Bewirtschaftungskosten als Prozentsatz des Rohertrags
ermittelt. Hieraus ergeben sich folgende Kosten:

1 Verwaltungskosten (20,00 %) 4.732,04
1 Instandhaltungskosten Gewerbeflache (4,00 %) 946, 41
1 Mietausfallwagnis 2,00 % des Jahresrohertrags 473,20 U
Gesamt (26,00 %) 6.151,65 u

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
ohne Berucksichtigung einer Wertsteigerung marktiblich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertragen von Grundstiicken, die mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung vergleichbar sind, nach den Grundséatzen
des Ertragswertverfahrens abgeleitet (vgl. 88 17 - 20 ImmoWertV). Er ist mit dblichen
Kapitalmarktzinssatzen kaum zu vergleichen und dient hauptséchlich als wesentlicher Rechen-
Parameter in der Grundstickswertermittlung um im Ertragswertverfahren marktkonforme

Verkehrswerte zu ermitteln.
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Liegenschaftszinssatz: Verwaltungs- und Biirogebaude

Gebaudeart / Quelle Spanne Liegenschaftszinsen
Reine Gewerbegebdude (IVD: Lager- und Produktionshallen, 6,00 bis 8,00 %
bundesweit , Stichtag: 01.01.2008)

gute Lage 6,7 bis 7,3 %
mittleres Modernisierungrisiko 6,9 bis 7,1 %
niedriges Mietniveau bei hohen Kaufpreisen 6,9 bis 7,0 %
Liegenschaftszinssatz nach Auswertung 7,00 %

Liegenschaftszinssatz: Lager- und Produktionsgebaude, 3 Hallen

Gebaudeart / Quelle Spanne Liegenschaftszinsen
Reine Gewerbegebaude (IVD: Lager- und Produktionshallen, 6,00 bis 8,00 %
bundesweit , Stichtag: 01.01.2008)

gute Lage 6,7 bis 7,3 %
mittleres Modernisierungrisiko 6,9 bis 7,1 %
niedriges Mietniveau bei hohen Kaufpreisen 6,9 bis 7,0 %
Liegenschaftszinssatz nach Auswertung 7,00 %
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10 Sachwertermittlung
Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung ( 88211 23 ImmoWertV )

Der Sachwert wird aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstlick
vorhandenen Gebaude und AuBenanlagen sowie gegebenenfalls dem Werteinfluss der zum

Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen in der Regel im
Vergleichswertverfahren nach den 88 10 bis 12 ImmoWertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich

ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist
auf der Grundlage ihrer Herstellungswerte unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale
(Objektart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer / Alterswertminderung, Bauméngel und

Schaden sowie besondere wertbeeinflussende Umsténde) abzuleiten.

Der Wert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude in der Regel auf der Grundlage von ublichen

Herstellungskosten bzw. Erfahrungswerten abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Au3enanlagen ergibt, gegebenenfalls
nach der Berticksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung der
Zeitwerte der Gebdude und AuBenanlagen noch nicht berlcksichtigter besonderer
wertbeeinflussender Umstande, den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks. Der so rechnerisch
ermittelte, vorlaufige Sachwert ist abschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. In der Regel ist zur Beriicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an
die Lage auf dem Grundstiicksmarkt fahrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des

Grundstticks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Grundstiick zuzuglich Gebaude und

AuR3enanlagen) den Vergleichsmaf3stab bildet.
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11 Zeitwert Gebaude: Verwaltungs- und Birogebaude

Normalherstellungskosten NHK im Basisjahr 2010 (Incl. 18% BNK)
Baupreisindex ( BPI ) am 13.11.2015, Basis 2010 = 100

Angepasste Normalherstellungskosten Bruttogrundflache in m2 (Incl. 18%
BNK)

Berechnungsbasis Bruttogrundflache in m2 ca.

Normalherstellungskosten fur das Gebédude (247, 57 m]
Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten gesamt It. NHK 2010 zum Stichtag
46,00 % des Neuwertes als technische Alterswertminderung (linear)

Zeitwert Verwaltungs- und Blrogebaude

Yam . 2

1.076,
111,80
1.202,

247,57 m?
297. 81¢

297. 81¢
136. 99¢€
160. 822

11.1 Zeitwert Gebaude: Lager- und Produktionsgebaude, 3 Hallen

Normalherstellungskosten NHK im Basisjahr 2010 (Incl. 19% BNK)
Baupreisindex ( BPI1') am 13.11.2015, Basis 2010 = 100

Angepasste Normalherstellungskosten Bruttogrundflache in m2 (Incl. 19%
BNK)

Berechnungsbasis Bruttogrundflache in m2 ca.

Normalherstellungskosten fir das Gebdude (396 , 00 m|] Xaml .

Wertermittlungsstichtag
Herstellungskosten gesamt It. NHK 2010 zum Stichtag
60,00 % des Neuwertes als technische Alterswertminderung (linear)

Zeitwert Lager- und Produktionsgebaude, 3 Hallen

11.2 Sachwertberechnung Zusammenfassung

Zeitwert der Gebaude:
Verwaltungs- und Birogebaude
Lager- und Produktionsgebaude, 3 Hallen

Zeitwert Garagen und Stellplatze pauschal zum Zeitwert
AuRRenanlagen (3% des vorlaufigen Sachwerts)
verzinslicher Anteil des Bodenwert

Vorlaufiger, unbereinigter Sachwert

Marktanpassungsfaktor  (Faktor: 0,70)
523.310,8504 x 0,70 = 366.317,60 u
366. 31752831085=-156.993, 26

1.025,
111,80
1.145,

396,00 m?
453.79¢€

453.79¢€
272.277
181.518,4 8

160. 82¢Z
181. 51¢

15.000
10.270
155. 70C
523.31C
156. 99 ¢
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Wertminderung wegen Bauschaden und Mangeln T 17.007

marktangepasster Sachwert = 349. 30¢
Toranlage, Einfriedung sowie Auf3enanlage (Begriinung etc.) werden mit 3% des Sachwerts bewertet.

11.3 Erlauterung z. d. Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer wurde der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem
Gebéudeausstattungsstandard entnommen. Hier ist die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wurde ermittelt (vgl. Wertansatze Restnutzungsdauer). Die technische
Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell (vgl. ImmoWertV § 23) auf der Basis der sachversténdig geschéatzten
wirtschaftlichen  Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils (blichen

Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Baunebenkosten

Hierzu zahlen Kosten, die fur Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen
sowie die in unmittelbarem Zusammenhang mit der zur Herstellung erforderlichen Finanzierung
definiert sind. Die Ho6he der Baunebenkosten hangt von der Gebaudeart, vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Plananforderungen
und damit von der Bauausfihrung und Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden als Erfahrungssatze

in der Ublicherweise entstehenden Hohe angesetzt.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK (Normalherstellungskosten) aus dem Basisjahr an die allgemeinen
Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhéltnis des Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag 13.11.2015 und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100).

Berechnung der Flachen
Die Berechnung der Abmessungen wurde aus den vorliegenden Bauzeichnungen / Unterlagen
entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle durchgefiihrt.

Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen.

Zusammenstellung / Ermittlung der Bruttogrundflache: Verwaltungs- und Biirogebaude

Bezeichnung Herleitung Abmessung
Bruttogrundflache 15,86*15,61 247,57 m2?
Summe der Bruttogrundflache 247,57 m2
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Zusammenstellung / Ermittlung der Bruttogrundflache: Lager- und Produktionsgebaude, 3

Hallen
Bezeichnung Herleitung Abmessung
Halle 24,75%16 396,00 mz2
Summe der Bruttogrundflache 396,00 m2

Ermittlung des Herstellungswerts

Der marktibliche Herstellungswert (8 22 ImmowertV) von Geb&auden wird durch Multiplikation der
Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes mit den Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebaude unter Beriicksichtigung des jeweiligen Ausstattungsstandards ermittelt. Dem so ermittelten
Herstellungswert ist noch der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen, besonderen
Einrichtungen und Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) mittels Korrekturfaktoren

Herstellkosten Herstellkosten
modifizierter Herstellungswert 1. 075 bée&hnéte NHK je m2 BGF
Daraus abgeleitete NHK 1.076, 0

Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) mittels Korrekturfaktoren

Herstellkosten Herstellkosten
modifizierter Herstellungswert 1. 02 4 b&&hnéte NHK je m2 BGF
Daraus abgeleitete NHK 1.025,0

Normalherstellungskosten (NHK) Verwaltungs- und Blrogebaude

Ausstattung Nor mal her stjemld/BGst en
Stufe 1

Stufe 2

Stufe 3 1.040,00

Stufe 4 1.685,00 u

Stufe 5 1.900, 00 u

Bestimmung der Normalherstellungskosten ( NHK ) nach Ausstattung je m2 BGF

Baugruppe Anteil %  Stufel  Stufe 2 Stufe3 = Stufe4 = Stufe5 We r tm? BGF
AulRenwande 23 100 % 239,20
Dach 15 100 % 156, 00
Fenster und AufR3entlren 11 100 % 114, 40
Innenwénde und -tliren 11 100 % 114, 40
Deckenkonstruktion und 11 100 % 114, 40
Treppen
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Fubdden 5 50 % 50 % 68, 13

Sanitareinrichtungen 9 100 % 93,60

Heizung 9 100 % 93,60

Sonstige technische 6 50 % 50 % 81,75

Ausstattung

Herstellungskosten entsprechend der NHK 2010 1.075,48
a/ m

Normalherstellungskosten (NHK) Lager- und Produktionsgeb&ude, 3 Hallen

Ausstattung Nor mal her st eim3d/BGFy t en
Stufe 1

Stufe 2

Stufe 3 970,00 u

Stufe 4 1.165, 00 u

Stufe 5 1.430,00 u

Bestimmung der Normalherstellungskosten ( NHK ) nach Ausstattung je m2 BGF

Baugruppe Anteil%  Stufel  Stufe2  Stufe3  Stufe4 @ Stufe5 We r tm? BGF
AuRRenwande 23 100 % 223,10
Konstruktion 11 100 % 106, 70
Dach 15 50 % 50 % 194,63
Fenster und Auf3entliren 11 100 % 106, 70
Innenwénde und -tiren 11 100 % 106, 70
FuRboden 5 100 % 48,50
Sanitéreinrichtungen 9 100 % 87,30
Heizung 9 100 % 87,30
Sonstige technische 6 50 % 50 % 64, 05
Ausstattung
Herstellungskosten entsprechend der NHK 2010 1.024,98
a/ n

11.3.1 Marktanpassung und Marktanpassungsfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV angebotenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert nach
Mafgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis Avo
nicht die auf dem Grundstiicksmarkt fir vergleichbare Grundstiicke durchschnittlich gezahlten
Kaufpreise. Die Uberprifungder Aussagef2ahigkeidt des Avorlaufigen !
Grundstiicks und der Gebaude) erfolgt durch Marktanpassungsfaktoren, die das Verhaltnis zwischen
dem Preis (Herstellungskosten) und dem Wert definieren. Diese werden objektiv und nachvollzie hbar
ermittelt aufgrund belegbarer Analysen des Marktes fur Grundstiicke mit unterschiedlicher Nutzung

(Miet- und Einfamilienhduser oder Gewerbeobjekte) und unterschiedlichem Preisniveau.
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Marktanpassungsfaktoren sind z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
hoéher als in wirtschaftsschwachen Regionen und orientieren sich zudem an der ObjektgroRe bzw.
dem Gesamtpreisniveau. So abgeleitete Marktanpassungsfaktoren sind Ublicherweise auf einen dem
Gebaudealter entsprechenden durchschnittlichen Erhaltungs-, Ausstattungs- und Pflegezustand
bezogen, der einen ordnungsgemalen Gebrauch fiir die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung
erlaubt.

Von der durchschnittlichen Betrachtung abweichende Auswirkungen sowie den Wert beeinflussende
allgemeingiltige subjektive Betrachtungen oder solche einer gréReren oder kleineren
(spezialisierten) Kaufergruppe sind gesondert zu beriicksichtigen. Objektrelevante werterhéhende
oder wertmindernde Merkmale und bisher nicht bertcksichtigte Besonderheiten des

Bewertungsobjekts beeinflussen die Anwendung von verdéffentlichten Marktanpassungsfaktoren.

Das Erfordernis der Marktanpassung ergibt sich zwingend aus § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV. Die
Marktanpassung und deren Ableitung sind in den 88 21 - 23 der ImmoWertV (Beschreibung des
Sachwertverfahrens) oder in den 88 8 1 14 der ImmoWertV (Beschreibung der erforderlichen Daten)

nicht hinreichend bestimmt. Der Marktanpassungsfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerten
(Substanzwerte des Grundsticks und der Gebaude) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche
Verhaltnis aus den Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der

I mmoWertV ermittelten Miv o r(|1Sfulbfsit gaenrz w eSratceh)w.e r tDeu r ¢ h
Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpassungsfaktors
entspricht das Sachwertverfahren einem echten Vergleichspreisverfahren.

Die Ableitung des Marktanpassungsfaktors erfolgte nach den Erhebungen des Gutachterausschusses
und der Literatur. Hiernach ergibt sich fur vergleichbare Objekte in der Region folgender
Marktanpassungsfaktor:

Marktanpassungsfaktor 0,70

Der vorstehende Marktanpassungsfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des

Sachverstandigen zur Anpassung an die ortliche Marktlage.
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12 Verkehrswert

Zusammenfassung und Verkehrswert / Marktwert

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert gemai § 8 der
Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wurdigung

ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten.

Es ergaben sich folgende Werte:

Ertragswert: (576,60 4 pro mj 34216 7, O

Sachwert: (588,64 04 pro mj 349. 30¢

Unter Bertcksichtigung der Marktverhaltnisse in Troisdorf-Spich, sowie der errechneten
Werte, wird der Verkehrswert/Marktwert des Wertermi t t | u n g sGewejbeokjekis
Lilsdorfer StraRe 48, 53840 Troisdorf-Spichii zum Werter mi 13t11.2016¢

sachverstandig geschatzt auf

Verkehrswert zu Stichtag: 342. 000, 00

Dieser Verkehrswert/Marktwert wurde entsprechend der Verordnung tber die Grundsétze fur
die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken ermittelt.

Vorstehendes Gutachten wurde vom Sachverstandigen aufgrund eingehender Besichtigung
des Objektes und genauer Prifung der Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen

erstellt. Am Ergebnis des Gutachtens hat der Unterzeichner kein personliches Interesse.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit

beigemessen werden kann.

Troisdorf, den 04.12.2015

Pedro Lourengo
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