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Gutachter/in

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert
(Marktwert)

im Sinne § 194 Baugesetzbuch

9.290.000 EUR

16,3-fache Jahresrohertrag
2.650 EUR/m2 WNfl.

Fazit

ON-Wert|

Bewertet wird ein Buro- und Verwaltungsgebdude mit Baujahr 2007 und rd. 3.500 m2 Mietflache, davon rd.
3.400 m2 Hauptmietflache (Buronutzung) und rd. 100 m2 Nebenmietflache (Lager), auf einem rd. 5.811 m?
grof3en Grundstiick im Alleineigentum mit rd. 135 AuRRenstelllatzen, das als Sitz der Geschéftsfiihrung und ¢
Designabteilung (Produktmanagement) einer international agierenden Modefirma (Takko Holding GmbH) in
unmittelbarer N&he des dortigen historischen Firmensitzes mit mehreren benachbarten Unternehmensimmc
bilien errichtet worden ist.

WERTERMITTLUNG
Dipl.-Ing. Architekt Axel Naruhn
CIS HypZert (F), REV, é.b.u.v...
am 06.11.2019, 11:17

Die Immobilie befindet sich in einem etablierten und gut frequentierten Gewerbegebiet in stadtischer Randle
ge der Kleinstadt Telgte, die im landlich gepragten Munsterland im ndheren Einzugsbereich des boomenden
Oberzentrums Munster belegen ist. Als Objektqualitdten sind der noch nahezu neuwertige Objektzustand, die
noch lange Mietvertragslaufzeit, der Charakter als Single-Tenant-Objekt ohne dessen lbliche Risiken, die
Né&he zu einem der dynamischsten Immobilienmérkte Deutschlands und die gute infrastrukturelle Anbindunc
zu nennen. Es kann bei professioneller Kundenansprache und Vermarktung von einer angemessenen
Marktgéngigkeit ausgegangen werden.

ON-WenI

Dipl.-Ing. Boris Coenen
am 06.11.2019, 10:32

WERTERMITTLUNG

Diese Wertermittlung ist nur flr Zwecke des Auftraggebers / der Auftraggeberin erstellt worden. Anspriche Dritter, gleic| /&
welcher Art, kdnnen dem Gutachter gegenuber nicht gestellt werden. Gegenuber Dritten wird fir die Richtigkeit und Voll' |
sténdigkeit keine Haftung ibernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht. S
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1 Verwendungszweck

Gutachtenauftrag

Gemal schriftlich erteiltem Sachverstandigenauftrag vom 17.10.2019 erfolgt eine Wertaktualisierung des
Gutachtens vom 12.06.2018 betreffend die Liegenschaft Orkotten 59 in 48291 Telgte. Auftraggeberin ist die
publity AG, Bockenheimer Landstral3e 2-4 in 60306 Frankfurt am Main.

Bewertungsanlass
Die Wertaktualisierung erfolgt zum Zwecke der Vermodgensibersicht.

Bewertungsobjekt
Es handelt sich um ein voll vermietetes Biiro- und Verwaltungsgebaude mit Baujahr 2007, belegen in einem
Gewerbegebiet in stadtischer Randlage der Kleinstadt Telgte, in Orkotten 59 in 48291 Telgte.

Bewertungsstichtag
Bewertungsstichtag ist der Tag der Objektbesichtigung (Qualitatsstichtag).

Objektbesichtigung

Am 29.10.2019 wurde das Bewertungsobjekt durch Herrn Dipl.-Ing. B. Coenen, M.A., Sachverstandigenbtiro
on-wert GbR, zusammen mit dem technischen Objektbetreuer besichtigt. Die Bliroraume konnten aufgrund
des laufenden Arbeitstages der Belegschaft nur kursorisch in Augenschein genommen werden.

Besonderheit

Das Bewertungsobjekt ist Sitz der Geschéaftsfihrung und der Designabteilung einer international agierenden
Modefirma (Takko Holding GmbH). Es handelt sich folglich um ein Single-Tenant-Burogebaude mit einem
Mietvertrag zu Konditionen, die Uber den marktublichen Mieten liegen. Zu diesem Themenkreis wird auf das
Vorgutachten vom 12.06.2018 verwiesen.

Verfahrenswahl mit Begrindung

Das zu bewertende Objekt ist nach den Grundsétzen des § 8 ImmoWertV als Ertragswertobjekt zu bewerten,
da fur eine Geschaftsimmobilie der Ertrag von vorrangiger Wertbedeutung ist. Das wertbestimmende Verfah-
ren ist damit das Ertragswertverfahren (88 17 bis 20 ImmoWertV).

Anmerkungen

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem vorliegenden Gutachten nicht um eine Bauzustandsfest-
stellung handelt. Insbesondere wurden keine zerstdrenden Untersuchungen oder Untersuchungen zu Altlas-
ten (Gebaude und Grundstiick) vorgenommen. Eine technische Gebaudeaufnahme mit Funktionsprifungen
der Haustechnik (Heizung, Elektro, Frisch- und Brauchwasser) wurde nicht durchgefiihrt. Bauschaden wurden
beriicksichtigt soweit sie im Rahmen einer einmaligen Begehung sichtbar waren. Fur verdeckte oder ver-
schwiegene Méangel sowie falsche Angaben in den vorliegenden Unterlagen wird keine Haftung Glbernommen.

Erlauterungen von Begriffen und Haftungsbegrenzung

Diesem Gutachten ist eine Anlage beigefiigt, in der die Definitionen des Verkehrswertes, die Beschreibung
der Verfahren und die Erlauterungen der bei der Verkehrswertermittlung wesentlich verwendeten Begriffe
beschrieben werden.

Das Gutachten stellt auf folgende Voraussetzungen ab:

e Keine wertrelevanten Anderungen im Grundbuch zu dem vorliegenden Grundbuchstand.

e Erfilllung des laufenden Mietvertrages als auch der ersten Option (Bewertungspramisse Vorgutachten).
e Tatsachlich vorhandene Mietflachen wie angesetzt.

Auftragsnummer: 2813-P-19 Seite 3 von 51
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2 SWOT-Analyse

2.1 Positive Objekteigenschaften

+ guter baulicher Unterhaltungszustand

+ hochwertiger Ausstattungsstandard

+ langfristiger Mietvertrag

+ hohe Kundenbindung durch die Lage am historischen Firmensitz inmitten weiterer Unternehmensimmobilien
+ gut entwickeltes und frequentiertes Gewerbegebiet im stadtischen Umfeld

+ gute infrastrukturelle Anbindung

+ Nahe zum Oberzentrum Minster

2.2 Negative Objekteigenschaften

- Lage in einer Kleinstadt

Auftragsnummer: 2813-P-19 Seite 4 von 51



on-wert GbR
48291 Telgte, Orkotten 59

3 Markt

3.1 Immobilienmarkt

Nordrhein-Westfalen / Miinsterland

Das Miinsterland mit der Universitatsstadt Mlnster ist ein attraktiver Immobilienstandort. Die Industriegebiete
von Osnabriick und Rheine sind gut zu erreichen, und auch fiir Pendler zwischen den Metropolen Bremen,
KdIn und dem Ruhrgebiet ist das Minsterland ein gunstig gelegener Standort. Die wohlhabende Studenten-
und Beamtenstadt Minster, zudem Oberzentrum und wichtiger Shopping-Standort und nur 12,5 km tber die
B 51 bzw. 25 Pkw-Fahrminuten von der Stadt Telgte entfernt, besitzt einen besonders boomenden Immobi-
lienmarkt und ist bei Investoren hoch begehrten, so dass nahezu alle Lagen entwickelt sind. Teurer ist es in
Nordrhein-Westfalen nur noch in Disseldorf. Der Markt ist hier so knapp, dass Renditen zwischenzeitlich
zweitrangig geworden sind.

Dieses dynamisch wachsende Dienstleistungs- und Verwaltungszentrum fiir Westfalen strahlt entsprechend
auf sein Umland aus, auch wenn diese landlicheren Lagen andere Kennzahlen aufweisen. Nicht zuletzt ist
dieser Teil Nordrhein-Westfalens mit Gber 8 Mio. EW gréRRer als die Mehrzahl der deutschen Bundeslander.
Die Zahl der Burobeschaftigten wachst in Nordrhein-Westfalen stetig, dennoch liegt der Zuwachs an Burofla-
chen deutlich hinter diesem Trend. Insofern ist eine Entlastung fur die angespannten Biromérkte nicht aus-
zumachen. In Minster liegt die Leerstandsquote nunmehr bei kaum noch messbaren 1,3% - bei einer Spit-
zenmiete (Biro) von rd. 15,30 EUR/m2.

Insgesamt wird im Bundesland aufgrund der weiter fortschreitenden Flachenknappheit ein jahrliches Mietplus
im Blrosegment von rd. 2% erwartet. Die Spitzenmiete im Birosegment liegt bei den regionalen Oberzentren
in NRW bei fast 16,00 EUR/m2 und die Leerstandsquote bei rd. 2,5 % (DZ Hyp); dies entspricht nahezu einer
Vollvermietung. Die kurzfristige Verfligbarkeit von gro3eren zeitgemalfen Flachen ist auch in NRW kaum noch
gegeben. Das Investitionsvolumen bei Gewerbeimmobilien sinkt stetig, obwohl die Nachfrage hoch ist, da sich
das Angebot an interessanten Objekten deutlich ausgedinnt hat. Ferner werden viele neue Biroprojekte zur
Eigennutzung entwickelt und gelangen entsprechend nicht auf den Markt. Insgesamt sind ein anhaltender
Buroflachenbedarf, niedrige Leerstande und Mietsteigerungen leicht oberhalb der Inflation ebenso festzuhal-
ten wie ein hohes Investoreninteresse vorrangig in den Oberzentren.

Insgesamt gilt auch fir den Markt in NRW, dass Marktrisiken zwar nur exogen gesehen (Brexit, Staatsver-
schuldung, Handelskonflikte etc.), aber derzeit vernehmlicher wahrgenommen werden, so dass sich trotz der
positiven wirtschaftlichen Kennzahlen die Stimmung der Unternehmen im Vergleich zum Vorjahr etwas einge-
tribt hat. Dies lasst die Unternehmen in Bezug auf ihre Personalplane auch angesichts des verlangsamten
Exportgeschéfts vorsichtiger agieren. Gleichwohl ist der Markt weiterhin von unverandert hoher Marktaktivitat,
weiterem Leerstandsabbau und weiter steigenden Mietpreisen gepragt, v.a. in den Nebenlagen ist von hohen
Wachstumswerten auszugehen. Zudem geht die Branche davon aus, dass die Besonderheit des vorliegenden
Zyklus - die starke bis tlw. dramatische Angebotsknappheit - auch bei einer wirtschaftlichen Abkihlung die
Mietpreise stitzen wird.

4 Lage

4.1 Erléuterungen zur Makrolage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Einwohner Stadt Telgte rd.: 20.000 (Stand: 31.12.2018)

Bevolkerungsentwicklung: +2,5 % von 2014 — 2025 (Stadt Telgte, Quelle: Stadt Telgte)
Arbeitslosenquote: 4,4 % (Kreis Warendorf, Oktober 2019, Quelle: Bundesagentur fur Arbeit)
Gewerbesteuerhebesatz: 428 % (2018)

Die Makrolage wird furr die vorliegende Nutzung als mittel beurteilt.

Auftragsnummer: 2813-P-19 Seite 5von 51
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4.2  Erlauterungen zur Mikrolage

Telgte / Orkotten

Die fast 20.000 EW zahlende Stadt Telgte liegt im Norden Nordrhein-Westfalens an der Ems in der tiberwie-
gend landlich strukturierten Region des Minsterlandes. Innerhalb des rund 275.000 EW zéhlenden Kreises
Warendorf nimmt Telgte die Versorgungsfunktion eines Grundzentrums ein und liegt unmittelbar éstlich des
Oberzentrums Minster (rd. 12 km westlich) und westlich des Mittelzentrums Warendorf (rd. 15 km 9stlich).
Durch die Uber 600 Jahre alte Pieta in der Wallfahrtskapelle gilt Telgte mit Gber 150.000 Pilgern p.a. als be-
deutendster Wallfahrtsort des Miinsterlandes - gelegen in einer attraktiven Natur mit zahlreichen Rad- und
Wanderwegen, so dass die Stadt ein beliebtes Ausflugs- bzw. Wallfahrtsziel ist.

Aufgrund der raumlichen Néahe bestehen enge Verflechtungen mit den Nachbarstadten Miinster und Waren-
dorf, beginstigt durch eine gute infrastrukturelle Anbindung. So liegen mit der B 51 und der B 64 gute tberort-
liche StralRenverbindungen vor. Anbindungen an das Autobahnnetz bieten v.a. die im Minsteraner Stadtge-
biet liegenden Anschlussstellen zur A 1 (Richtung Bremen bzw. Dortmund) sowie zur A 43 (Richtung Reck-
linghausen / Wuppertal). Mit dem DB-Bahnhof in Telgte besteht eine Nahverkehrsverbindung zu den Ober-
zentren Munster, Osnabriick und Bielefeld. Das Oberzentrum Munster und das Mittelzentrum Warendorf sind
dabei jeweils in rund 15 Minuten Fahrtzeit erreichbar.

Historischer Siedlungskern sowie wirtschaftliches und kulturelles Zentrum der Stadt Telgte ist die Innenstadt
mit ihrer Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentlichen Einrichtungen.
Gewerbliche Nutzungen sind vor allem im westlich der B 51 sowie sidlich der Bahnlinie Minster-Warendorf
im Bereich um den Orkotten belegen, ein Gewerbegebiet der 1970er Jahre, das auch als Einzelhandels-
standort von Bedeutung fir die Telgter Bevélkerung ist. So dient der 6stlich des Bewertungsobjektes belege-
ne Standort Orkotten-Ost vorwiegend zur Erganzung mit meist grof3flachigen Betrieben (Rewe, Ihr Kaufpark,
Aldi, dm, Takko, Tedi, ABC Schuhe, Backshops etc.), die in der historischen Altstadt nicht integrierbar sind.

Der Bewertungsstandort Orkotten-West tibernimmt durch weitere Vollsortimenter (Lidl, Penny, Edeka), einen
Getrankemarkt und einen Backer ebenfalls Nahversorgungsfunktionen. Ferner sind u.a. Mébelmarkte (Mdbel
Theves sowie Danisches Bettenlager), mehrere Autohéndler sowie weitere Fachmérkte und kleinteilige Anbie-
ter hier anséassig. Produzierende Betriebe, die sich ab den 1970er Jahren hier ansiedelten, sind nicht mehr
vorhanden. Birogebaude, Vertriebshallen, Lagerhallen, durchsetzt mit angebauten Betriebswohnungen, pra-
gen das gepflegte Nutzungsbild, das stets direkt an Wohnbebauung (zumeist Eigenheime) angrenzt. Der Zu-
nahme des Einzelhandels wird kommunal in diesem belebten und gut frequentierten Gewerbegebiet mit ei-
nem Einzelhandelskonzept zu begegnen versucht, um die Attraktivitat der benachbarten Altstadt nicht zu ge-
fahrden (Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten werden hier geman ,Telgter Liste“ ausge-
schlossen). Ferner werden neuerdings Kleinteilige Mischgebietsbereiche fiir Vorhabentrager ausgewiesen.

Steuerliche Vorteile bietet die Kommune Telgte Gewerbetreibenden nicht — der Gewerbesteuerhebesatz liegt
bei 428 % (2018), in MUnster liegt dieser mit 460 % nur unwesentlich hdher (+7,5%).

Den westlichen Abschluss von Orkotten-West vor dem Griinzug, der dem St. Rochus Hospital vorgelagert ist,
stellen die Gebaudegruppen der Firma Takko dar, die hier ihren Firmensitz sowie das Kerngebaude fir Pro-
duktmanagement bzw. Design und Geschéftsfiihrung (Bewertungsobjekt), Lager- und Logistikgeb&dude etc.
besitzt. Insgesamt 5 gréRere Bauten bilden das Takko-Areal, so dass der wohl gro3te GewSt-Zahler der Ge-
meinde hier auch die pragendste Baumasse im Gewerbegebiet bewirtschaftet.

Das Bewertungsobjekt bildet hierbei den zentralen, neuesten und reprasentativsten Bau dieses internationa-
len Fashion Retailers an seinem historischen Firmensitz. Somit liegt die Besonderheit vor, dass das Bewer-
tungsobjekt inmitten des Betriebsgeldndes einer international agierenden Firma belegen ist — dieses auch
nach Firmenwtnschen fir diesen Mieter eigens errichtet wurde — und es sich somit von dem 6rtlichen Teil-
markt hinsichtlich der baulichen Qualitat deutlich abhebt.
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5  Objekt

5.1 Erlauterungen zur Objektbesichtigung

Am 29.10.2019 wurde das Bewertungsobjekt durch Herrn Dipl.-Ing. B. Coenen, M.A., Sachverstandigenbiiro
on-wert GbR, zusammen mit dem technischen Objektbetreuer besichtigt. Die Birordume konnten aufgrund
des laufenden Arbeitstages der Belegschaft nur kursorisch in Augenschein genommen werden.

5.2 Erlauterungen zum Grundstiick

Grundstick

Das Eckgrundstiick besteht aus einem Flurstiick. Dieses besitzt eine rechteckige Grundform mit stidlich leicht
zum StrafRenverlauf abknickenden Flurstiicksgrenzen. Die Topographie ist weitgehend eben bzw. nach Stiden
leicht abfallend.

Baugrund

Angaben zum Baugrund liegen fur dieses Gutachten nicht vor. Aufgrund der mehrjahrigen Bestandsbebauung
vor Ort ist von tragfahigem Baugrund auszugehen. Da die AuBenwande des KG als ,Weille Wanne* ausge-
fuhrt sind, wird ein héherer Grundwasserstand vorliegen. Feuchtigkeitseintrage waren im Kellergeschoss bei
der Ortsbesichtigung nicht feststellbar.

Baurecht

Der Flachennutzungsplan stellt eine gewerbliche Bauflache dar. Der B-Plan ,Orkotten Il — Teil West*
(04.09.2014) weist ein Gewerbegebiet (GE) mit den folgenden weiteren Festsetzungen aus:

. a (entspricht ,abweichender Bauweise“, um auch langere Baukérper als 50 m abzusichern),

[l (Vollgeschosse),

0,8 (Grundflachenzanhl),

H max.= 15,0 m,

Baugrenzen,

unzuléssig sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse I-IV Nr. 1-199 (bzw. ein entsprechend sto-
rendes Gewerbe).

Es handelt sich folglich um einen qualifiziert beplanten Innenbereich (§ 30 BauGB) mit Ausweis als Gewerbe-
gebiet mit Emissionsbeschrankung. Das Planungsrecht ist der vorliegenden Blronutzung angemessen. Das
Bewertungsobjekt nutzt das Planungsrecht hinsichtlich der Geschossigkeit (Ill), nicht aber der GRZ aus. Zum
Baujahr galt noch eine max. zulassige Héhe von 10,0 m. Hiervon wurde im Rahmen der Baugenehmigung
gemal § 31 BauGB befreit. Nunmehr wiirde das Gebaude auch dieser Festsetzung entsprechen.

Baulasten
Fur das Bewertungsflurstiick 324 liegt eine Negativauskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 05.08.2019
vor.

ErschlieBung

Das Grundstiick ist stralenseitig verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen (Strom-, Wasser- / Abwas-
ser-, Telekommunikation aus 6ffentlicher Strale). Ein Bescheid der Stadtverwaltung vom 24.08.2018 zu Er-
schlieBungsbeitragen besagt, dass fur das Bewertungsobjekt die ErschlielBungsbeitrdge gemald §8 127 ff.
BauGB sowie die Beitrdge gemal § 8 KAG in den Jahren 1979 und 1983 gezahlt worden sind. Zum Bewer-
tungsstichtag sind entsprechend keine Beitrdge ausstehend.

Altlasten

Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 07.08.2019 besagt, dass fur das Flurstiick des Bewertungsob-
jektes keine Informationen aus der friiheren oder derzeitigen Nutzung vorliegen, die als Anhaltspunkte fir
madgliche schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten einzustufen sind. Ferner ist das Grundstick nicht im
Altlastenverzeichnis erfasst.

Denkmalschutz
Denkmalschutz liegt bei dem Bewertungsobjekt nicht vor (gemaR Geoportal Kreis Warendorf).
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5.3 Baubeschreibung

Allgemein

e Das Bewertungsobijekt ist mit einem freistehenden, 3-geschossigen und teilunterkellertem Blrogebaude
mit Baujahr 2007 bebaut. Auf dem Dach befindet sich eine grof3flachige Dachterrasse.

o Das Gebaude wird Uber ein gebaudehohes Foyer erschlossen, von dem uber ein Treppenhaus und einen
Glasaufzug die oberen Geschosse zugénglich sind. An der Westfassade ist das Nottreppenhaus
(2. Fluchtweg) angestandert.

¢ Im KG befinden sich die Hausanschluss-, Technik- und Lagerraume sowie die EDV-Anlage. Der sudliche
Gebéaudebereich im EG besteht aus 2 seitlichen Burotrakten mit mittig belegenem Nebenraumkern (jeweils
Sanitar und Teekuchen), entlang derer die Stichflure verlaufen. Den nérdlichen Abschnitt bilden 2 Grol3-
raumburos, mittig getrennt von einer Waschkiiche. Umstanden werden die beiden Grol3raumbiiros von
kleineren Buroeinheiten. Das 1.0G und 2.0G sind ahnlich strukturiert, nur dass sich den sidlichen Buro-
trakten nérdlich 3 GroRraumbiros mit mittig belegenem Archiv (statt der Waschkiiche im EG), bzw. derzeit
jeweils als Kleiderkammer genutzt, anschliel3en. Die Dachterrasse ist von allen Geschossen tber den Auf-
zug oder das Treppenhaus zuganglich.

¢ Die von den Stahlbetonstiitzen getragenen Geschosse sind mit Trockenbauwéanden aufgeteilt und ent-
sprechend nach Bedarf leicht variierbar. In massiver Bauweise sind nur die Umfassung des gebaudehohen
Foyers und die anschlieRende Trennung des sidlichen von dem nérdlichen Geschossbereichs (Flur) aus-
gefuhrt, an dem jeweils die Nebenraumkerne situiert sind. Insgesamt ist das Gebaude somit auch den
Raumbedurfnissen anderen Nutzergruppen gemafd mit iberschaubarem Aufwand anpassbar.

e Neben einem Chip-Einlasssystem besitzt das Objekt eine Klimaanlage fir die EDV sowie eine Liftungsan-
lage flr die Biros, betrieben tUber die Warmepumpe, sowie automatisch (iber Windwéachter auf dem Dach
etc.) gesteuerte Aul3enjalousien. Die Beheizung erfolgt Uber eine Erdwarmeheizung (Wandheizung) und
die Warmwasseraufbereitung tber elektrische Durchlauferhitzer. Eine Sprinklerung besitzt das Gebaude
nicht. Die Brandmelde- und Alarmanlage ist im EG und die Léschanlage fir die EDV im KG situiert. Alle
Raume besitzen Rauchmelder. Auf dem Grundstiick befindet sich ferner eine eigene Trafostation (aus-
kunftsgemaf im Eigentum von Takko).

Bilrogebaude

e Baujahr 2007

e Grindung: Einzel- bzw. Streifenfundamente, Teilunterkellerung zu rd. 36 %, AuRenwande KG als ,Weilde
Wanne*

e Bauweise: Massivbauweise (Stahlbeton, zumeist Sichtbeton, fir alle tragenden Innenwéande: Flurwande,
Schéachte und Treppenhaus), Stahlbetonstiitzen, Mauerwerk, nicht tragende Trennwéande als Trockenbau-
wande

e Dach: Stahlbeton, Isolierung / Filz / Begriinung, gro3ziigige Stahlbetoniberdachung auf Stiitzen um den
Aufzugs-/ Treppenhauskern, Dachterrassen mit Stahlgelander und Betonsteinbelag

e Decken: Stahlbeton (Sichtbeton), Installationen sichtbar unter der Decke gefiihrt (Installationsschienen,
Luftungskanéle)

e Fassade: vorgehangte und gedammte Aluminiumverkleidung

e Fenster: Aluminiumisolierglasfenster mit Au3enrollladen (automatisch gesteuert)

e Treppen/ Treppenhaus: In Stahlbeton (Sichtbeton) bzw. Ortbeton, Beleuchtung, Treppengelander aus
Edelstahl, Natursteinfliesen (Tritt- und Setzstufen sowie Sockelleisten)

e Turen: AuRenturen als verglaste Schiebetiren (elektrisch), Birotiren als Holztiiren mit Holzzargen (geho-
bene Ausfihrung), Stahltiren im KG (Technik- und Lagerraume) sowie die Fluchttiren in den Oberge-
schossen

e FulRbdden: Teppichboden (Buros), Naturstein (Teekichen, Sanitdr und Waschkiiche EG), Elektro- und
Kommunikationsleitungen mit definierten Auslassen im Boden verlegt (Multifunktionssteckdosensténder),
Estrich im KG

e Sanitar: geschlechtergetrennt, ablagehoch geflieste Wande, geflieste Béden, Spiegel, Beleuchtung, wand-
hangende Sanitarobjekte (bessere Ausfiihrung), Handwaschbecken mit Einhebelmischbatterie, Durchlauf-
erhitzer

e Strange: Stahl- bzw. Kupferrohre, Fall- und Sammelleitungen voraussichtlich aus PVC

o Elektrik: Baujahrstypisch unter Verwendung von Schutzrohren bzw. Kunststoffkanalen, zeitgemalier Stan-
dard

e Aufzug: Personenaufzug (Glasaufzug, Schachtkonstruktion aus Stahl und Glas), Baujahr 2007
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e Heizung / Warmwasser: Zentralheizung (Erdwarme), Wandheizung, Heiztechnik aus dem Baujahr (2007),
Warmwasser Uber Durchlauferhitzer
¢ Klimaanlage: Klimaanlage fir die EDV (KG)

AulRenanlagen

Betonsteinpflaster, im Eingangsbereich mit integrierter Beleuchtung, am Eingang Stahlbetonvordach auf 2
Stahlbetonstulitzen, mit Betonsteinpflaster angelegte Stellplatze ndrdlich, westlich und sudlich des Gebé&udes,
bei den weiteren Stellplatzen auf dem Grundstiick sonst verdichteter Boden / Schotter, gartnerische Anpflan-
zungen, umlaufender Spritzwasserschutz (Kiesstreifen), Einfriedung mit Metallzaun (Doppelstabmatten und
Pfosten).

Baumangel / -schaden

e Bauliche Mangel, die Gber die kleine Instandhaltung hinausgehen, waren bei der Ortsbesichtigung nicht
ersichtlich.
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6 Grundbuch

Auszug vom: 15.02.2019
Amtsgericht: Warendorf
Grundbuch von: Telgte-Kirchspiel

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstuck(e) Flache
BV m2
- 5167 1 Telgte-Kirchspiel 41 324 5.811
Gesamtflache 5.811
davon zu bewerten 5.811

Abteilung I, Eigentumer
MIC Telgte, Orkotten 59 GmbH, Unterschlei3heim

6.1 Erlauterungen zum Bestandsverzeichnis

Grundbuchauszug

Der Grundbuchauszug datiert vom 15.02.2019. Es wird im Rahmen dieser Wertaktualisierung davon ausge-
gangen, dass der vorliegende Grundbuchauszug den zum Bewertungsstichtag gultigen Grundbuchstand wie-
dergibt (Auflage). Sollten zwischenzeitlich weitere und insbesondere wertrelevante Eintragungen erfolgt sein,
ist das Gutachten entsprechend anzupassen.

Identifikation des Flursticksbestands
Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuches, der Flurkarte, der
Flursticksbezeichnung in dem Geoportal des Kreises Warendorf sowie im Besichtigungstermin gepruft.

Herrschrechte
Im Bestandsverzeichnis sind keine Herrschvermerke zugunsten der Bewertungsgrundstticke eingetragen.

6.2 Erlauterungen zu Abteilungen Il und Il

Abteilung II:
In der Abt. Il sind keine aktiven Lasten gebucht; alle Eintragungen sind geldscht.

Abteilung Il

Eintragungen in Abt. lll des Grundbuchs haben (bis auf Ausnahmen wie Forderdarlehen 0.A.) regelmaRig
keine Auswirkungen auf den Verkehrswert, da sie in der Regel aus der individuellen Situation des jeweiligen
Grundstlckseigentiimers herrihren und keine allgemeinen Belastungen darstellen. Sie gelangen im Verkaufs-
fall zur L6schung oder werden auf den Kaufpreis angerechnet. Eintragungen sind vorhanden.
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7 Bodenwert

7.1 Erlauterungen zum Bodenwert

Bodenrichtwert
Bodenrichtwertkarte: Stichtag 01.01.2019

Bodenrichtwert: 50 EUR/m2

Entwicklungszustand:  baureifes Land

Beitragssituation: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Art der Nutzung: gewerbliche Bauflache

GFZz: 2,0

Die Bodenrichtwertzone deckt das vorliegende Gewerbegebiet, das direkt an mehrere Wohngebiete grenzt,
ab. Die intensiver frequentierten Bauflachen fiir gro3flachigen Einzelhandel und fir Baumarkte sind separat
mit 90 EUR/m2 ausgewiesen. Eine Lageanpassung ist folglich nicht notwendig.

Die GFZ fur das ,fiktive* Bodenrichtwertgrundstiick ist héher als bei dem Bewertungsobjekt realisiert (GFZ
0,6). Aufgrund der heterogenen Bestandsbebauung wird eine GFZ-Anpassung allerdings als nicht notwendig
erachtet, zumal das Bewertungsgrundstiick mit einer GRZ von rd. 0,2 noch planungsrechtlich tber ein be-
trachtliches Nachverdichtungspotenzial verfugt.

Der Bodenrichtwert ist zum Geschéftsjahr 2018 um +25 % gestiegen, obwohl in Telgte nur 1 Kauffall (Gewer-
begrundstiick) im Grundstiicksmarktbericht notiert ist. Hier wurde entsprechend die allgemeine konjunkturelle
Entwicklung angehalten. Der Bodenpreisindex fur Gewerbeflachen im Kreis Warendorf (alle Lagen) ist im Jahr
2018 um rd. +5 % gestiegen; flr Telgte wird fur das vorliegende Gewerbegebiet die Entwicklung etwas dyna-
mischer eingeschétzt.

Bodenwertansatz
Die konjunkturelle Entwicklung wird vom 01.01.2019 bis zum Bewertungsstichtag bei rd. +10 % gesehen:
50 EUR/m2 x 1,10 = 55 EUR/m2.

Grundsticksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m2 EUR/m? m2 EUR/m? m2 EUR/m? lich* EUR
1 | Bauland 5.811 55,00 - - - - Ja 319.605

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen bericksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 319.605

Entspricht 3% des Ertragswertes
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8 Ertragswert

8.1 Erléuterungen zum Ertragswert

Nutzflachen

Gemal Factsheet publity (ohne Datum) betragt die Gesamtmietflache rd. 3.400 m2. GemaR § 1 (3) Mietver-
trag betragt die ,Nettogrundrissflache“ ca. 3.537 m2 bzw. die ,Biroflache “ca. 3.083 m2. In § 1 (4) wird ausge-
fuhrt: ,Zur Mietflache zahlen auch Verkehrs- und Funktionsflachen innerhalb des Gebaudes. Die Mietflache ist
die Netto-Nutzflache nach DIN 277. Die genaue Feststellung des Flacheninhalts der Netto-Nutzflache nach
DIN 277 erfolgt durch ein vom Vermieter und Mieter gemeinsam im Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit des Mietob-
jektes zu erstellendes Aufmalf3, wobei auch die Anzahl der Stellplatze festzustellen ist.“ Ein solches Aufmal ist
bislang offensichtlich nicht erfolgt.

Die wohl gemeinte Nettogrundflache (DIN 277 [2005]) beinhaltet neben der eigentlichen Biro- und Lagerfla-
che (Nutzflache) auch die Verkehrsflachen und die technische Funktionsflache. Letztere ist nicht als Mietfla-
che nachhaltig anrechenbar, auch wenn dies in dem Neuerrichtungs-Mietvertrag anders geregelt worden ist.

Die Flachenibersicht vom 13.11.2006 weicht zudem offenkundig im KG von den umgesetzten Bauplanen
bzw. dem Gebaudebestand ab: statt 196,44 m2 Nutzflache (Lagerflache) wurden nur 106,04 m?2 als vermietba-
rer Lagerflache errichtet und die technischen Funktionsflachen sowie die Verkehrsflachen deutlich erhoht.

Ferner sind die hochwertigen Dachterrassenflachen dort nicht bzw. nur mit 9,85 m2 Verkehrsflache erfasst.
Die anhand der Plane ermittelbare Giberdachte Dachterrassenflache betragt rd. 105 m2, und die weitere Dach-
terrassenflache rd. 340 mz?, von der gemaf den Marktusancen mind. 1/3 als weitere Mietflache (rd. 113 m2) in
Ansatz zu bringen sind. Folglich ergeben sich rd. 106 m2? Lagerflache im KG sowie rd. 3.397 m?2 oberirdischer
Mietflache inkl. der Verkehrs- und Dachterrassenflachen. Dies ergibt einen nachvollziehbaren Nutzflachenfak-
tor von 0,82 (Nutzflache oberirdisch zu Geschossflache). Folglich kénnen, wie in der Erstbewertung vom
12.06.2018, basierend auf den vorliegenden Unterlagen rd. 3.400 m2 Mietflache weiterhin in Ansatz gebracht
werden.

Dieser Bewertungsansatz ersetzt jedoch kein Aufmaf3. Auch wird fir diese eigene Flachenprifung keine Haf-
tung Gbernommen. Sollten andere Flachenubersichten vorliegen oder ein Aufmal hiervon abweichen, ist das
Gutachten entsprechend anzupassen.

Gemal Legal Due Diligence Bericht vom 13.10.2017, S.5 (CMS Hasche Sigle — Partnerschaft von Rechtsan-
walten und Steuerberatern mbB), dort gemaf der Baugenehmigung, bestehen ca. 135 Pkw-Stellplatze. Der
Mietvertrag benennt in § 1 (3) ca. 140 Kfz-Stellplatze auf dem Grundstiick. Es wird im Rahmen dieser Wertak-
tualisierung von der geringeren Stellplatzanzahl ausgegangen.

Vergleichsmieten Biro

Inserate in Immobilienportalen (Bewertungsstichtag)

. Altere Objekte (einfacher Ausstattungsstandard, unausgebaut) werden i.M. fiir rd. 6,50 EUR/m?2 inseriert
und

. zeitgemaRe Objekte mit einer mittleren Flachengrof3e (rd. 100 m2, Bj. 1980er Jahre) werden fiir etwas
oberhalb von 8,00 EUR/m? angeboten.

. Insgesamt gibt es eine nur geringe Anzahl an Angeboten.

IHK Gewerbemietspiegel Kreis Warendorf
. Biromiete, Telgte Innenstadt (2019): 7,50 EUR/m2 bis 9,00 EUR/m2.
. Biromiete, Telgte Ubriges Stadtgebiet (2019): 5,00 EUR/m2 bis 8,00 EUR/m2,

Geoport-Abfrage (aktuell bzw. Auswertungszeitraum: Juli 2018 bis Juni 2019)

. Die Vermarktungspreise fur Biros liegen im PLZ-Gebiet zwischen 4,50 EUR/m2 (bei hohem Hallenan-
teil) und 9,24 EUR/m2, im Mittel bei 6,98 EUR/m2.
. Im Kreis Warendorf reicht die Spanne der Biromietangebote bis 9,81 EUR/m2.
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Mietansatz Biiro

Das Bewertungsobjekt nimmt vor Ort hinsichtlich der Gebaudequalitat eine Sonderstellung ein. Vergleichbar
hochwertige Objekte finden sich auf dem Telgter Gewerbemarkt nicht. Die Gewerbemieten reichen vor Ort bis
9,24 EUR/m2 (Geoport). GréRere Objekte finden sich nicht; die Angebote bedienen die lokale Nachfrage.
Auch wenn dieses Miethdheniveau fiir die Qualitat des Bewertungsobjektes im Umland des boomenden
Minsteraner Immobilienmarktes ausgepragt konservativ betrachtet ist, wird es hier mit rd. 9,25 EUR/m?2 ange-
halten.

Die ortsubliche Nettokaltmiete zum Ende der Laufzeit der mietvertraglichen Ist-Miete, mithin nach 18 Jahren,
wird basierend auf dem Durchschnitt der Inflation der letzten 10 Jahre kalkuliert. Diese betrug im Durchschnitt
1,2% (Quelle: statista). Bekanntlich steigen Ublicher Weise die Gewerbemieten weniger ausgepragt als die
allgemeinen Lebenshaltungskosten, deshalb wurde der Faktor 0,75 gewdahlt, um dieser allgemeinen Marktbe-
obachtung Rechnung zu tragen (1,2% x 0,75 = 0,92%). Wie angemerkt (vgl. Immobilienmarkt) wird im Bun-
desland ein jahrliches Mietplus im Birosegment von rd. 2% erwartet. Folglich kann der Ansatz der Mietent-
wicklung als konservativ betrachtet werden. Aufgezinst ergibt sich eine ortsiibliche Nettokaltmiete nach Ablauf
der mietvertraglichen Ist-Miete i.H.v. 10,90 EUR/m2,

Vergleichsmieten Stellplatze

Inserate in Immobilienportalen (Bewertungsstichtag)
. AuBenstellplatze werden i.M. fur rd.25 EUR/SP und Garagen fur 40-50 EUR/Garagen-EP inseriert.

Mietansatz Stellplatze

Die gesamte unbebaute Grundstiicksflache wird zur Stellplatznutzung verwendet. In den Telgter Gewerbege-
bieten werden einzelne Stellplatze im Rahmen der aufgerufenen Gewerbemiete mit vermietet, bei 135 Stell-
platzen kann dies aufgrund der hohen Stellplatzanzahl nicht erfolgen. Ein Ansatz von 15 EUR/SP fluhrt zu
einer geringen Mietbelastung i.H.v. 2.025 EUR p.M., um alle Mitarbeiter mit einem Stellplatz zu versorgen.
Entsprechend kann dieser Mietansatz unproblematisch als vom Markt akzeptiert angehalten werden.

Vergleichsmieten Lagerflachen

Inserate in Immobilienportalen (Bewertungsstichtag)
. Lagerflachen werden in Telgte kaum bzw. in einem Fall fir 3,50 EUR/m? inseriert, im weiteren Umland
bis nahe Munster in der Spanne zwischen 1,50 EUR/m2 bis 6,90 EUR/mz.

Geoport-Abfrage (aktuell bzw. Auswertungszeitraum: Juli 2018 bis Juni 2019)
. Die Vermarktungspreise fur Hallenflachen liegen im PLZ-Gebiet zwischen 1,99 EUR/m2 und
5,58 EUR/mZ, im Mittel bei 3,37 EUR/m2.

Mietansatz Lagerflachen KG

Ein Ublicher und weitgehend konjunktur-unabhéangiger Mietansatz flr untergeordnete Lagerflache im KG liegt
bei rd. 5,00 EUR/m?, der auch hier angehalten wird, zumal er sich im Rahmen der ortsiiblichen Preisspannen
befindet.

Ist-Miete Takko Holding GmbH

Fur das Bewertungsobjekt ist eine Gesamtmiete vereinbart (0,875 % der Netto-Gesamtbaukosten des Objek-
tes p.M. in EUR). Diese wurde mit Berufung auf die Indexklausel mit Schreiben vom 27.02.2017 neu ange-
passt. Bei einem Ansatz von 5 EUR/m2 fiir die Lagerflachen (hier zu Erreichung der aktuellen Gesamtmiet-
héhe mit 5,12 EUR/m2 angesetzt) und 15 EUR/SP verbleibt eine Blro-Nettokaltmiete von 13,22 EUR/m2. Zu
weiteren Einzelheiten des Mietvertrages vgl. das Vorgutachten.

Die Erfullung des laufenden Mietvertrages als auch der ersten Option (Bewertungspramisse Vorgutachten)
wird auch hier angehalten. Die Vermietung erfolgt USt.-pflichtig. Dies wird auch fir eine mégliche Folgever-
mietung im Rahmen dieser Wertaktualisierung unterstellt.
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Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten:

BelWertV 2006 Anlage 1: Instandhaltungskosten fiir Wohn- und Blrogebaude: 0,5 % bis 1,0 % der Herstel-
lungskosten

EW-RL Anlage 1: 11,00 EUR/m2 WNFL

Bei einer Birohausnutzung, bei der laufend Arbeiten anfallen, wird der gewohnliche Geschaftsverkehr stets
mit Instandhaltungskosten um 10 EUR/m2 kalkulieren. Gemaf 1l. Berechnungsverordnung (Bewirtschaftungs-
kosten ab 01.01.2017) ergeben sich bei einer Bezugsfertigkeit von weniger als 22 Jahre (8,78 EUR/m?), zzgl.
1,24 EUR/m? fur den Aufzug, Instandhaltungskosten von gesamt 10,02 EUR/m?2 p.a., rd. 10,00 EUR/m?, die
hier in Ansatz kommen. Diese entspricht 11,19 EUR/m2 (brutto).

Instandhaltungskosten fallen derzeit fir den Eigentiimer kaum an. Der Mieter beschéftigt einen eigenen
Hausmeister, der sich um die bauliche Pflege u.A. auch dieses Objektes kiimmert. Der Legal Due Diligence
Bericht kommentiert dies wie folgt (S.4): ,Daher ist zu betonen, dass auf eine solche umfangliche Ubernahme
der Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufgaben durch den Mieter, wie sie offensichtlich von den Parteien
gelebt wird, kein rechtlicher Anspruch des Vermieters besteht und sich ein solcher insbesondere auch nicht
aus einer vom Mietvertrag abweichenden Praxis ergeben kann.“ Diese ,gelebte Praxis” wird entsprechend
nicht in der Bewertung beriicksichtigt.

Instandhaltungskosten fir AuBenstellplatze liegen gemal AGVGA.NRW (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzen-
den der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen, Modell zur Ableitung von Lie-
genschaftszinssatzen, Anlage 3) bei 25 EUR/Stellplatz p.a., die auch hier angesetzt werden - die anfallenden
Arbeiten werden sich weitgehend auf das Ausbessern von Boden- / Schotterunebenheiten reduzieren.

Verwaltungskosten:

Die Verwaltungskosten werden in der Gewerberaumvermietung stets objektindividuell vereinbart. In der Regel
sind 2,5 % des Jahresrohertrages fir Objekte der vorliegenden Art eine angemessene Verwaltervergitung.
Die Ubliche Spanne liegt bei 1,0 % bis 3,0 % des Jahresrohertrages.

Die Verwaltungskosten sind bei einem Single-Tenant-Objekt meist deutlich geringer als bei Multi-Tenant-
Objekten. Bspw. soll gemaf Mietvertrag der Mieter, soweit moglich, die Betriebskosten unmittelbar gegeniiber
dem jeweiligen abrechnenden Unternehmen begleichen. Die Verwaltung ist bei dem Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag tber einen Vertrag zur kaufménnischen Objektverwaltung geregelt (Gegenbauer Fa-
cility Management GmbH, vom 29.07.2016). Die jahrliche Vergitung betragt 6.960 EUR (netto). Fir die Lauf-
zeit der Ist-Miete werden entsprechend Verwaltungskosten i.H.v. 1,23% des Rohertrages angesetzt

(7.015 EUR p.a.). Am Ende der Laufzeit der Ist-Miete erfolgt ein Ansatz von 2,5% des Rohertrages p.a.

Mietausfallwagnis:

BelWertV 2006 Anlage 1: Mietausfallwagnis fur gewerbliche Objekte: 4 % des Jahresrohertrags
EW-RL Anlage 1: 4 % des Rohertrages bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung
Ansatz von 4 % des Jahresrohertrags

Grundsteuer

Die GrSt. betragt gemaR Grundsteuerbescheid 2017: 13.605 EUR p.a.; diese ist gemaR Mietvertrag nicht von
dem Mieter als Umlage zu tragen. Folglich ist die Grundsteuer als Kostenposition der Bewirtschaftung tiber
die Laufzeit der Ist-Miete zu beriicksichtigen. Am Ende der Laufzeit der Ist-Miete wird der entsprechende
Barwert der GrSt.-Zahlungen Uber die verbleibende Restlaufzeit als besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal bertcksichtigt.

Nutzungsdauer
Nach BelWertV 2006: Gesamtnutzungsdauer fur Geschafts- und Biroh&user: 30 bis 60 Jahre

Nach SW-RL 2012 Anlage 3: Geschéaftshauser: 60 Jahre

Ansatz GND und RND im Gutachten
Biro- und Geschéaftshaus: Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Biro- und Geschéaftshaus: Restnutzungsdauer: 48 Jahre
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Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze werden vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf nur fir
gemischt genutzte Gebaude (gewerblicher Anteil Gber 20 % vom Rohertrag) als Mittelwert i.H.v. 5,0 % aus-
gewiesen (Grundstiicksmarktbericht 2019, S.69). Im benachbarten Minster liegt die Spanne der Liegen-
schaftszinssatze fur Geschéfts- und Birogebaude gemal Grundstiicksmarktbericht 2019 bei 3,5 % bis 6,0 %,
allerdings abgeleitet aus der Fachliteratur und nur ,angelehnt an die abgeleiteten Werte“ (S.68). Hier erfolgt
ein Ansatz von 4,25%. Dies wird wie folgt begriindet:

Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um eine Gewerbeimmobilie, wie sie in dem Landkreis War-
endorf sonst gehandelt wird. Die Kombination von renommiertem Single Tenant bzw. einem der gré3ten deut-
schen Textilhéndler (ein Unternehmen mit fast 1.900 Filialen in 16 Landern und rd. 18.000 Mitarbeitern), lang-
fristiger Mietvertrag am historischen Firmensitz mit weiteren Firmenbestanden im Eigentum des Mieters, der
direkte Anschluss an die Bundesstral3en B 51 und B 64 sowie die Nahe zu den Autobahnen A 1 und A 43 und
letztlich die Lage im Umland einer der renditestarksten Immobilienméarkte Deutschlands (Munster) fihren zu
einer Kombination, die es unabhangig von dem Landkreis auch in der Gesamtsicht kaum gibt.

Dartber hinaus ist die Restlaufzeit des Mietvertrages mit 13 Jahren plus 5-Jahresoption besonders langfristig.
Die durchschnittliche Mietvertragslaufzeit fr Buroflachen hat sich innerhalb der letzten Jahre stark reduziert.
Lag sie im Jahr 2000 noch bei durchschnittlich 7 Jahren, waren es 2011 nur noch 4,8 Jahre. Entsprechend
positiv weicht das Bewertungsobjekt auch hier von der Konkurrenz ab. Dartiber hinaus besteht die Wahr-
scheinlichkeit, dass ein gewerblicher Mietvertrag verlangert wird, stets bei 50% : 50%. Dies ist bei dem Be-
wertungsobjekt anders, da sich die Immobilie im raumlichen Verbund des seit der Griindung 1982 am Stand-
ort befindlichen Firmengeldndes befindet. Ein Umzug in eine andere Lage, die Nutzung eines neueren Objek-
tes 0.A. sind somit tendenziell auszuschlieRen. Ein Mietvertrag mit einer Laufzeit von 10 Jahren oder mehr
entspricht zudem grundsatzlich den Anforderungen an Core-Immobilien.

Ferner finden sich hier fast alle Nachteile von Single-Tenant-Objekten nicht. Haufig werden diese fur den ortli-
chen Teilmarkt mit meist deutlich Gber 10.000 m2 NF uberdimensioniert errichtet, insbesondere an B- oder C-
Standorten. Dies liegt hier nicht vor. Auch das Errichten fir die speziellen Bedirfnisse des Nutzers (Struktur
und Ausstattung fur Firmenzentralen oder Backoffice) findet sich hier nicht, da es keine kostenintensiven Ein-
schréankungen der Drittverwendungsfahigkeit (wie Kantinen, groR3formatige Konferenzrdume, unternehmens-
spezifische Nutzungskonzepte wie etwa bei Banken etc.) gibt. Vielmehr ist das Objekt aufféllig flexibel nutzbar
und v.a. mit wenig Aufwand bzw. weitgehend uber Trockenbauarbeiten umnutzbar.

Ein Nachteil besteht jedoch bei Single-Tenant-Objekten immer: Die konjunkturellen Einflissen unterworfene
Bonitat des Mieters, gerade angesichts der Entwicklung des E-Commerce (Onlinehandel). Die Firma Takko
befindet sich allerdings in einem besonders preisaggressiven Segment, wo die Versandkosten in keinem an-
gemessenen Verhaltnis zum Warenpreis stehen, so dass die Bedeutung des stationaren Vertriebs auch wei-
terhin dominieren wird. Durch die Bedienung des besonders glnstigen Marktsegments befindet sich Takko
dariber hinaus nicht in dem hoch konjunkturanfalligen Premiummarkt. Folglich erscheinen die Branchenrisi-
ken als tiberschaubar.

In der Gesamtsicht wird das durch den Liegenschaftszinssatz dargestellte Investitionsrisiko bei dem Bewer-
tungsobjekt zum Bewertungsstichtag deutlich unter den Marktdaten des Landkreises bzw. bei einem Liegen-
schaftszinssatz von 4,25% gesehen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Barwert kiinftige Mindermieten

Als Mindermieten sind die gemal Bewertungspramisse ab dem Jahr 2037 bzw. in 18 Jahren anfallenden
Mindermieten (s. Mietansatz Biro) als Barwert Uber die verbleibende Restlaufzeit von dann 30 Jahren zu
berticksichtigen und auf den Bewertungsstichtag tber 18 Jahre abzuzinsen (-752.706 EUR).

Barwert kiinftig hohere Verwaltungskosten

Nach Ablauf der Festmietzeit und der ersten Option (vgl. Bewertungspramisse) wird aus Vorsichtsgriinden ein
Multi-Tenant-Objekt mit entsprechend marktiblichen Verwaltungskosten unterstellt. Die Differenz der Verwal-
tungskosten ist als Barwert tiber die verbleibende Restlaufzeit von 30 Jahren zu berlcksichtigen und entspre-
chend auf den Bewertungsstichtag abzuzinsen (-38.610 EUR).
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Der Barwert dieser beiden Wertabschlage fur kunftige Mindermieten und kiinftig hdhere Verwaltungskosten
betragt -791.316 EUR.

Barwert kiinftige Mieterumlage der GrSt.
Der Barwert der GrSt.-Zahlungen Uber die verbleibende Restlaufzeit von 30 Jahren nach Ablauf der Festmiet-
zeit und der ersten Option betragt 228.275 EUR bzw. abgezinst auf den Bewertungsstichtag 107.917 EUR.

Plausibilisierung
Der Gutachterausschuss konnte weder vergleichbare noch auswertbare Kauffalle mitteilen. Das Bewertungs-
objekt liegt folgendermaf3en in den wenigen verfigbaren Marktdaten:

Miunster (2018) Bewertungsobjekt (2019) Kreis Warendorf (2018)
RoE-Faktor: k.A. 16,3-fach 13,8-fach
EUR/m2 MFL: 1.500-3.600 (dezentral) 2.650 k.A.
LSZ: 35%-6,0% 4,25 % 5,0%
BAR: 4,3 % 6.1 % k.A.

Angesichts der geschilderten Objektqualitédten (nahezu neuwertiger und noch langerfristig zeitgemalfer Stan-
dard, besonders lange Mietvertragslaufzeit, Single-Tenant-Objekt ohne dessen Ubliche Risiken, nahe Lage an
einem der dynamischsten Immobilienmérkte Deutschlands, gute infrastrukturelle Anbindung) figen sich die
Kennzahlen der Bewertung plausibel in die Marktdaten dergestalt ein, dass von einer funktionierenden
Marktgangigkeit auszugehen ist. Angesichts der Objektknappheit auf dem Markt und der Transaktionsgrof3e
wird sich das Bewertungsobjekt v.a. als Beimischung zu einem Portfolio kleinerer Investoren eignen; fir gro-
Rere Marktteilnehmer ist das Bewertungsobjekt zu klein.
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8.2 Ertragswert (Marktwert)

Nutzung
In Gebaude RND | Zins Ein- Flache Miete [EUR/m2 (Stk.)] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m? Ist angesetzt EUR EUR/a
g| 1 |Buro 48 | 4,25 1]3.400,00] 13,22 13,22 539.376| 12.850
g| 1 |Lager 48 | 4,25 1| 106,00 5,12 5,12 6.512 156
g| 1 | Stellplatze aul3en 48 | 4,25 135 0,00] 15,00 15,00 24.300 579
w = Wohnen, g = Gewerbe 248 @4,25 X2 X3.506,00 > 570.188 X 13.585

Bewirtschaftungskosten (Marktwert)

Auftragsnummer: 2813-P-19

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
In Gebaude EUR/m? EUR/WE EUR/mM?
Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK /Stk. % ROE | % RoE | /Stk. % ROE | % RoE
g| 1 |Biro 10,00 -16.634,32] 1,23 4,00] 4,00| 2,52| 14,05
g| 1 |Lager 10,00 - 80,09/ 1,23| 4,00 - -| 21,52
g| 1 | Stellplatze auRen (Gewerbe) 25,00 - 2,21 1,23| 4,00 - -1 19,11
214,35
Marktlblich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks 570.188
- Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 14,35% 81.864
Marktublicher Jahresreinertrag des Grundstiicks 488.324
- Bodenwertverzinsungsbetrag 13.585
MarktlUblicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 474.739
x durchschnittlicher Barwertfaktor 20,3381
Ertragswert der baulichen Anlagen
¥ Barwerte der Nutzungen (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfak- 9.655.288
tor
+ Bodenwert 319.605
Vorlaufiger Ertragswert 9.974.893
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
+ Sonstige Wertzuschlage
Barwert kiinftige Mieterumlage GrSt. 107.917
- Sonstige Wertabschlage
Barwert kiinftige Mindermieten 752.706
Barwert kiinftig hohere Verwaltungskosten 38.610
ERTRAGSWERT 9.291.494
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9 Ergebnis

Marktwert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 319.605
Ertragswert 9.291.494
Marktwert Ableitung vom Ertragswert 9.290.000
inkl. Zuschlage von
107.917
Vergleichsparameter EUR/m2 WNFI. 2.650
x-fache Jahresmiete 16,30
RoE Wohnen / Gewerbe 0% / 100%
Bruttorendite (RoOE/X) 6,14%
Nettorendite (ReE/x) 5,26%
Mietflache Wohnflache 0m?2
Nutzflache 3.506mz
z 3.506m?2
Ertrag Jahresrohertrag 570.188
Jahresreinertrag 488.324
Liegenschafts-/ Wohnen 0,00%
Kapitalisierungszins Gewerbe 4,25%
i.D. 4,25%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 0,00%
Gewerbe 14,35%
i.D. 14,35%

Erstellt am: 06.11.2019

Sachverstandigenbiro on-wert GbR
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10 Unterlagentubersicht

Art der Unterlage

Datum der Unterlage

Altlastenauskunft 07.08.2019
Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen 24.08.2018
Baulastenauskunft 05.08.2019
Energieausweis 21.04.2016
Flachenberechnungen 13.11.2006
Grundbuchauszug 15.02.2019
Grundrisse, Schnitt, Ansichten 13.11.2006
Liegenschaftskarte 11.02.2016
Mietvertrag nebst Nachtragen Diverse

11 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation
Karten
Bauzeichnungen
Hinweise

Auftragsnummer: 2813-P-19
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12 Fotodokumentation

StralRen- bzw. Stidfassade
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Ostfassade mit den Zu- und Abluftrohren
der Liftungsanlage

Nordfassade
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Westfassade mit zweitem Fluchtweg

Stellplatze am Haupteingang

Stellplatze an der Westfassade
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Stellplatze an der Nordfassade

Stellplatze auf der westlichen Grundstiicks-
flache

Trafostation an der norddstlichen Flurs-
ticksecke
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Rickkahler

Haupteingang

Eingangsfoyer EG
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Eingangsfoyer EG mit Aufzug

Eingangsfoyer EG mit Aufzug

Kellerflur
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Heiztechnik

Heiztechnik

Serverraum
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Loéschanlage EDV (Argon)

Treppenhaus

Treppenhaus
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Flur EG
Besprechnungsraum EG

REERENE

Buroraum EG
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Teekiiche EG

Waschkiiche EG

Sanitar EG
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Brandmelde- und Alarmanlage EG
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Blroraum 1.0G

Kleiderkammer 1.0G
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BlUroraum 2.0G

Blroraum 2.0G

Sanitar 2.0G
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Dachterrasse '

Dachterrasse
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Ubersichtskarte
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Quelle: Ubersichtskarte openstreetmap.de
Aktualitéat: online, 01.11.2019
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Umgebungskarte
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Stadtplan
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Quelle: openstreetmap.de
Aktualitéat: online, 01.11.2019
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Liegenschaftskarte

Kreis Warendorf Auszug aus dem
ket Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Flurstick: 324
Flur: 41 Erstelit:  11.02.2016
Gemarkung: Telgte-Kirchspiel Zeichen: 810/ 2016

Orkotten 59, Telgte
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Vo = R = 820
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: 55
3 |
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- 184
|32415500
MaRstab 1 - 1000 10 20 0 <0 50 Meter © Kreis Warendor
Quelle: Katasteramt Warendorf

Aktualitat: 11.02.2016

Auftragsnummer: 2813-P-19 Seite 35 von 51



on-wert GbR
48291 Telgte, Orkotten 59

Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte ’
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Warendorf ,
Westfalen .

Waldenburger Strale 2, 48231 Warendorf
Tel.: 02581/53-6207

Ausgabe aus BORISplus.NRW, Stichtag 01.01.2018
Der von Ihnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Telgte.

Legende © GeoBasis-DE / BKG

© Geobasis NRW
O ausgewahlter Richtwert u Gemeindegrenze © Daten dereGutachslemsschﬁsse
D Hichitweartzons fur Grundstuckswerte NRW
| o= ee—
Q. Kiickposition s m
Quelle: BORIS NRW
Aktualitat: 01.01.2019 (Abruf: 01.11.2019)
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B-Plan ,,Orkotten Il — Teil West*“
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Anlage Bauzeichnungen
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Grundriss EG
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Grundriss DG
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13 Erlauterung des Markt- / Verkehrswerts und der Wertermittlungsverfahren

Definition des Verkehrswertes (Marktwert)

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert

,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.*

Wertermittlungsverfahren

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbesonde-
re die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Nach den Vorschriften der
ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

= das Vergleichswertverfahren,

= das Ertragswertverfahren und

= das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (8§ 8
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenwert (88 9 und 10 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
kénnen auch geeignete Richtwerte (§ 196 BauGB) herangezogen werden. Richtwerte sind durchschnittliche
Lagewerte. Sie werden fur den Wert des Grund und Bodens ermittelt, und zwar fir eine Mehrzahl von Grund-
stiicken, fUr die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Soweit einzelne Grund-
stiicke von den regelmaRigen Grundstiickseigenschaften, auf die sich der Richtwert bezieht, abweichen (z. B.
in Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieRungszustand oder Grundstuckszu-
schnitt), ergeben sich daraus Abweichungen ihrer Verkehrswerte vom Richtwert.

Sachwertverfahren (8821 bis 23 ImmoWertV)

Nach den Gepflogenheiten auf dem Grundstiicksmarkt wird das Sachwertverfahren dann benutzt, wenn die
Bausubstanz fir den Wert ausschlaggebend ist (z.B. eigengenutzt bebaute Grundstiicke). Der Sachwert um-
fasst den Bodenwert und den Bauwert. Der Bauwert ist dabei der Herstellungswert des Gebaudes sowie der
AuRenanlagen und der besonderen Betriebseinrichtungen unter Berticksichtigung der technischen und wirt-
schaftlichen Wertminderung sowie sonstiger wertbeeinflussender Umsténde.

Die technische Wertminderung ist die Minderung des Herstellwertes wegen Alters, Bauméangel oder Bauscha-
den. Neben der technischen Wertminderung ist noch eine wirtschaftliche Wertminderung durch Abschlage zu
beriicksichtigen, wenn Umstande vorliegen, die eine verminderte wirtschaftliche Verwendbarkeit begrinden.
Als Umsténde dieser Art sind insbesondere anzusehen:

ein wirtschaftlicher Aufbau, eine zeitbedingte oder personliche Baugestaltung, die neueren Anforderungen
nicht entspricht.

Vergleichswertverfahren (88 15 und 16 ImmoWertV)

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes durch Preisvergleich sind Kaufpreise geeigneter Vergleichsgrundsti-
cke in ausreichender Zahl heranzuziehen. Hierbei sollen Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich der ihren Wert
beeinflussenden Umstande mit dem zu bewertenden Grundstiick soweit wie mdglich Gibereinstimmen.

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem Wertermittlungsobjekt direkt oder indirekt ver-
gleichbar sind. Um eine marktorientierte Wertermittiung zu ermdéglichen, hat der Gutachterausschuss daher in
seiner Kaufpreissammlung auf dem freien Grundstiicksmarkt verduBerte mit dem Wertermittlungsobjekt ver-
gleichbare Objekte mit ihren wesentlichen Daten gespeichert.

Mit Hilfe des direkten, oder bei mehreren EinflussgrofRen des indirekten Vergleichswertverfahrens, ist es nun
maglich, mit einer geeigneten Auswabhl vergleichbarer Objekte funktionale Beziehungen zwischen den wert-
beeinflussenden Umstanden (EinflussgrofRen) und dem Kaufpreis (Zielgréf3e) der Vergleichsobjekte abzulei-
ten und diese auf das Wertermittlungsobjekt zu tibertragen. Bei mehreren EinflussgréfRen geschieht dies mit
mathematisch-statistischen Auswerteverfahren (multiple Regressionsanalyse).
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Ertragswertverfahren (88 17 bis 20 ImmoWertV)

Nach den Gepflogenheiten auf dem Grundstiicksmarkt findet das Ertragswertverfahren vorzugsweise dann
Anwendungen, wenn fiir den Wert des Grundstlicks der Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist (z.B. Mietwohn-
grundsttcke).

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes nach dem Ertragswertverfahren ist der Wert der Gebaude und der
sonstigen baulichen Anlagen getrennt von dem Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages zu ermitteln (Ge-
baudeertragswert). Bodenwert und Gebaudeertragswert ergeben nach Bertlicksichtigung von Zu- und Ab-
schlagen wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand) den Ertragswert des Grundstiicks.

Aus den Miet- oder Pachteinnahmen einschlief3lich Umlagen und Vergitungen (Rohertrag) miissen zunéchst
die laufenden Bewirtschaftungskosten, das sind die nicht umlagefahigen Betriebskosten, die Instandhaltungs-
kosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis bestritten werden.

14 Begriffserlauterungen

Erlauterungen der bei der Verkehrswertermittlung wesentlich verwendeten Begriffe (alphabetisch geordnet):

Alterswertminderung (8 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird tblicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils tblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermit-
telt. Grundséatzlich kdnnen auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell
von Ross.

AuBenanlagen (8§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auRBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb.
Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Baumangel und Bauschéaden (8§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte
Ausfuihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Baunebenkosten (8§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen sowie fir die in unmittelbarem Zusammenhang mit
der Herstellung erforderlichen Finanzierung® definiert sind. Ihre Héhe hangt von der Gebaudeart, von den
Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen
und damit von der Bauausfihrung und der Ausstattung der Geb&ude ab. Sie werden als Erfahrungsprozent-
satze in der Ublicherweise entstehenden H6he angesetzt.
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Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemaf3 nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der Name bereits
aussagt - normalen, d.h. tblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Be-
wertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatz-
lich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berlcksichti-
gen. Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i.
d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht
vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Ausstattungsstandards mit erfasst
und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienwohnhaus). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriege-
b&auden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von
der marktiblich erzielbaren Miete).

Betriebskosten
Sind die Kosten, die einem Eigentiimer durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den Gebrauch des
Grundstlicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Erfahrungswert

Wird vom zustandigen Gutachterausschuss kein amtlicher Richtwert veréffentlicht und liegen keine Ver-
gleichskaufpreise vor, so kann die Vergleichswertermittiung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts
durchgefiihrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktiiblicher “Durchschnittswert aus Erfahrungswissen
des Sachverstandigen” der Vergleichswertermittlung zu Grunde gelegt.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und 8 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlie3lich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die EinklUnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - ab-
gezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmafig gleichzusetzen mit dem Er-
tragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Uibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungs-
dauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnut-
zungsdauer ist objektartspezifisch definiert.

Herstellungskosten (8 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m3) oder der Geb&u-
deflache (m?2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Geb&aude ermittelt.
Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie die Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.
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Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks und seiner baulichen Anlagen
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie der Wert der vom Eigentiimer
persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Verwaltungskosten gehéren auch die Kosten fiir die gesetz-
lichen oder freiwilligen Priifungen des Jahresabschlusses und der Geschéftsfiihrung.

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. 8 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berticksichtigt sind.

Marktanpassung

Sind Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansatze (insb. Vergleichskaufpreise, Richtwert,
Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemafe Marktanpassung zu be-
ricksichtigen.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriickstande oder
Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungs-
kosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttorauminhalt* bzw. ,,€/m? Bruttogrundflache* des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebéaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wert-
ermittiung mit ,Normgebdude” bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder Grundflachenberechnung
nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangs-
Uberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Herstellungs-
kosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw. Flache®) durch Wertzuschlage
besonders zu berlicksichtigen.

Reinertrag

Der nach Abzug der Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag verbleibende Betrag, der sogenannte Reinertrag,
ist als Verzinsung des Ertragswertes des Grundstiicks (Grund und Boden und Gebé&ude) anzusehen, der
durch Kapitalisierung des Reinertrages ermittelt wird.
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Restnutzungsdauer (8§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Ob-
jekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Moderni-
sierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkirzen.

Richtwert

Ein Richtwert (Vergleichsfaktor) ist ein vom zustandigen Gutachterausschuss aus Kaufpreisen abgeleiteter
relativer durchschnittlicher Kaufpreis pro m2 Wohn- bzw. Nutzflache (WFL bzw. NFL). Dieser Richtwert kann
der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt werden (vgl. § 15 Abs. 2 ImmowertV). Ein gemaf § 13
ImmoWertV fur die Wertermittlung geeigneter Richtwert muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich
beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Rohertrag (8§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrédge zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfahren (88 21 -
23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlau-
tert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt 8 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus
der Praxis, in der Sachwertmarktanpassungsfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgelei-
tet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berticksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliel3end dirfen beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten
Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwer-
te). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienwohnhausgrundstticke anders
als fuir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwert-
niveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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15 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschréankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In

einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die H6he des fur den Auftrag-
nehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Das Gutachten darf — auch auszugsweise — nicht im Internet verdffentlicht werden.
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16 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 118 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

BauNVO
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstucken in
der Fassung vom Méarz 2006b (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

BRW-RL
Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

SW-RL
Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

EW-RL
Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

VW-RL
Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

BGB
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 24.05.2016 (BGBI. | S. 1190)

EnEV

Energieeinsparverordnung — Verordnung tber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24.10.2015 (BGBI | S. 1789)

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

BetrKV
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346)

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau von Januar 2016

Wohnungseigentumsgesetz WEG oder WoEigG

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai 1951 (BGBI. | S. 175, 209), zu-
letzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Dezember 2014 (BGBI. | S. 1962)
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