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SARTLARA RIAYET EDINiz

Kullanim Amaci

Rezid{le! (artik) deger, Alman Imar Kanunu (BauGB) Madde 194 hikmindeki anlamiyla rayic deger olmadigt gibi
Borglanma Degerleri Yénetmeligi'ndeki (BelWertv) anlamiyla borglanma degeri de degildir,

Bilirkisi raporunun tanzim edilebilmesi icin bifirkisinin gesitli kurum ve kigilerin verecegi bilgi ve belgelere
ihtiyact olmustur. Bilirkisi séz konusu bilgileri kapsamh ve ayrintili bir sekiide kontrolden gegiremeyeceginden
dolay! bu bilgilerin tam ve dogrulugu hakkinda herhangi bir gavence verilememektedir.

Bu rezidiiel deder belirleme ¢alismasi mU§térinin vermis oldugu belgeler esas alinarak gergeklestiriimistir,
Bu belgelerin dogrulugu hakkinda herhangi bir glivence verilememektedir.

Bu ekspertiz raporu isletmenin amaglarina hizmet eder,

Covid-19 Hakkinda

COVID-19 pandemisinden 6turl degerleme ve kalite referans tarihleri itibariyle emlak piyasasina muhtemelen
ciddi bir belirsizlik hakimdir. Ayrica gayrimenkul piyasasinda fiyatlarin yukarida belirtilen olaydan dolayr 2020
piyasa raporundakilerle ayn kaldi) varsayiimaktadir. Baska torli varsayimlar spekilatif olacaktir.

Sonug

Ticari deger (rayic deger), degeriemenin gerceklestigi tarihte yasal kosullara ve fiili nitelikiere gdre
iglerin normal seyrinde olagandis veya Kigisel sartlar gézetilmeksizin miilkiin diger niteligine ve
konumuna gére veya degerlemenin konusunu olusturan diger hususlara gére elde edilebilir olan fiyat
tarafindan belirlenir (imar Kanunu (BauG) Madde 194).

Gayrimenkul Degerleme Yonetmeligi (!mmobilienwertermittlungsverordnung) Madde 8 hukmi uyarinca ticari
deger uygulanan yéntemin veya yontemlerden elde edilen sonuglara gdre ve bu sonuglarin fikir verdigi slcude
emlak piyasasindaki konum da dikkate alinarak takdir edilmelidir.

Degerieme konusu gayrimenkul Neuss sehrinin kent merkezi bélgesinde dogrudan fimanda (su kenari arazisi)
yer alan ve halihazirda izerinde yapi bulunmayan, toplamda 15 bin 184 metrekare boytkltkte ki arsadan
ibarettir.

Bu alan igin halihazirda bir imar plani hazirlanmakta olup bu planda burasi igin karma amagl kullanim (konuk
ve igyeri) kullanim 8ngortiimektedir. Degerlendirme konusu gayrimenkuller igin imar talepli &n basvuruda
butunulmus ve bu basvuruda imar planinin ilerideki tespitleri esas alinmigtir. Toplamda yaklasik 21 bin 760
metrekare konut alani ve yakiagik 5 bin 535 metrekare ticari alanla birlikte yer altinda 300 araghk park yeri
planlanmaktadir.

Taginmazin rayi¢ degeri "Back-Door-Approach” adi verilen yontemle, yani "rezidiel deger yéntemiyle"
belirlenmistir. Béylelikle imar &n bagvurusunda belirtilen kullanim ve imarla birfikte taginmaz icin yaklagik
14,4 milyon avroluk bir rayi¢ deger elde edilmistir. Bununla birlikte ileride insa edilecek olan binanin
tamamen kiraya verilecedi varsayiimistir.

Piyasa uyarlamasi meveut dosyada piyasa kosullarina uygun bir toprak degeri yaklagimiyla ve piyasaya
_—=:HYgUN kira bedelleri ve uygun bir emlak faizlendirme orani yaklagimiyla gergeklestirilmistir.
SLNSLATIDy . .
;{‘ B \R\imar amaglh 6n bagvurunun onaylanmasi ve ardindan da imar planinin kesinlegsmesi sartina
)
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unbebautes Wehngrundstiick
41460 Neuss, Diisseldorfer Str.

Degeri etkileyen buttn kosullar ve 6zellikle de lokal piyasa kosullar dikkate alinmak suretiyle ticari deder
mevcut hesaplamalara dayanilarak ve yaptlagmanin tamamlanmasinin ardindan tamamen kiraya
verilmesiyle séz konusu olacak getiri durumu baz alinarak degerleme referans tarihi itibariyle yaklagik

14.400.000,- avro
(yainizca on dért milyon 6rt yiiz bin avro)

olarak belirlenmistir,

Bu ekspertiz raporunun tarafsiz bir sekilde ve hem biigiletime hem de vicdanima uygun olarak hazirtanmig
oldugunu temin ederim. Bu ekspertiz raporu yainizca musteri igin tanzim ediimis olup yalnizca belirtilen amag
igin kullanilabilir. Ug niisha orijinal olarak tanzim edilmistir. Ugtincu sahislar tarafindan kulianilamaz ve
cogaltilamasz. -

Monheim, 21/06/2021

<Muhir, [mza>
Imar Uzmam Dr. UIf R. Netzel
Kent Planlamacisi
Imarl ve Imarsiz Arsalar Bilirkisi
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Konum

Makro konum hakkinda agiklamalar

Bir ige belediyesi olan Neuss, Rhein-Kreis Neuss'tadir (Disseldorf Bslge Hikimet Baskaniigi) ve Muzely
Ren Vestfalya eyaletinin bagkenti ofan Disseldorfun yaklagik 7 km glineybatisinda yer alir. Neuss, blyik
sehre bagli olup yaklagtk 154 binlik bir niifusa (Giincellik: 31/12/2019) sahiptir. Sehir, hala Ren-Ruhr metropol
boigesinin bir parcasidir ve bu nedenle de Diisseldorf planlama béigesi igerisinde orta biyiiklikte bir merkez
fanksiyonuna sahiptir ve ayni zamanda da bir tiniversite sehridir. Bunlarin disinda Ren Nehri de Neuss'un
dodusundan gegmekiedir.

Federal Istatistik Dairesinin verdigi bilgiye gére 30/06/2020 tarihi itibariyle baska bir sehirde sigortali olup
Neuss'ta ikamet eden yaklasik 60 bin 600 ¢alisan ve Neuss'ta ikamet edip baska bir sehirde galisan yakiasik
72 bin 400 ¢aligan bulunmakta olup buna gore caligan hareketliligi 11.743 kisi ile pozitif bir tablo
sergilemektedir. Yine ayni tarih itibariyle sehirde kayitl 4 bin 277 isletme bulunmaktadir. Neuss'un iktisadi
yapisinda elektroteknik ve elektronik endustrisi, ulagim ve lojistik ve ticaret baskindir,

Kuzey Ren Vestfalya Eyalet Bilisim ve Teknik Isletmesinin verdigi bilgilere gére de 2040 yili itibariyle
Neuss'ta 2018 indeks yiliyla kargilastinldiginda %7,3 gibi belirgin bir ntfus artisi éngériiimektedir. Federal Is
Ajansina gore Rhein-Kreus-Neuss'ta issizlik orani haiihazirda %6,2'dir (kargilagtirma igin: Kuzey Ren
Vestfalya'da %: 7,9 ve Almanya'da: %8,3, Glincellik: Ocak 2021). Eyaletlerin ve merkezi hukiimete baglh
istatistik dairelerinin yayinladig: indeks verilerine gore Rhein-Kreis-Neuss'ta satin alim gucti 110,6 puania
Almanya'nin genelindeki 100 puanlik seviyenin izerindedir.

Yukarida belirtilen faktsrler nedeniyle makro konum genel olarak ortalama olarak degerlendirilmektedir.

Mikro konum hakkinda agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul Neuss sehir merkezinin yaninda, simdiye kadarki bir endiistri ve sanayi
bdlgesi olan '‘Barbaraviertel' mahallesinde yer almaktadir, Etrafindaki yapilasmanin ayinc dzelligi konumuna
uygun olarak konut ve igyerlerinden olusmasidir; &te yandan ticari amagla kullanilan yapitarin bir kismi bitigik
nizam bir kismi ayri nizam geklindedir. Tasinmazin bulundugu ortam konumuna bagll olarak orta derecede
guriltu altindadir. Bu negatif bir lokasyon faktérii olmakla birlikte bir imar izninde (yukar bakiniz) getirilecek
olan kosullar dustinuldiginde bu gdz ardi edilebilir. Degerlendirme konusu gayrimenkuliin yaklagik 900
metrelik gevresinde fi¢ siipermarketin (6rnegin 'Aldi'} yant sira birkag tane de restoran ve kafe bulunrmaktadir.
Periyodik ihtiyaclar bbylelikle yakin gevreden karstlanabilmektedir.

Halihazirdaki kullanim agisindan bakildiginda mikro konum iyi olarak degerlendiriimektedir.

Ulagim altyapisi hakkinda agiklamalar

Neuss, B7 ve B1 federal otoyollariyla ve A52, A46 ve A57 otoyoliartyla bireysel ulagim agina badlanmaktadir.
S6z konusu taginmazdan hareketle yukarida belirtilen A52 otoyoluna en yakin ¢ikis noktasi olan yaklasik 2,7
km uzakliktaki (yol mesafesi) ‘Biiderich' baglanti noktasindadir. Otobiis ve hafif rayl sistem durag: yurime
mesafesindedir ve buradan gegen ulasim araglari sayesinde butiin gehre uzanan ve genis bir alana
uzanmakla lyi bir kapsama alinan sahip olan gelismis bin baglantidir. Toptu tagimanin en yakin bélgeler {isti
ulagim baglant noktalari ise her biri yaklasik 7,9 km uzaklikta olan Dusseldorf Garindaki ekspres hatlarin
kullandig! "ICE Tren istasyonu" ve uluslararas: "Diisseldorf Havalimani"dir.

Bahsettigimiz bu faktorleri dustndtgimozde baylelikle iyi bir ulagim alt yapist mevcuttur.
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Taginmaz

Kesif hakkinda agiklamalar

unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Disseldorfer Str.

Kesif, 24/02/2021 tarihinde asagidaki imzanin sahibi tarafindan PEKER Grup'tan Bay Topuk ile birlikte
yapiimistir, Imarsiz arsada kesif yapilmigtir. Kesif, BelWertV'ye uygun bir kapsamda gergeklestirilmistir.
Asadida imzas! bulunan bilirkisinin 20/06/2021 tarthinde kendi bayina yapmirs oldugu kesifte
gayrimenkulin durumunda bir degisikiide rastlanmamistir,

Hazir Bulunaniar:

“ Bay Topuk

PEKER Grup

Bay Dr. UIf R. Netzel

Eksper

Arsa hakkinda agiklamalar

Sehirdeki konumu

Merkezin kenarinda

Mintika tipi

simdiye kadar sanayi bolgesi, karma bolge planlanmaktadir

Komsu yapllasma

agirlikh olarak konut ve isyerlerinin bulundugu binalar ve ticari
vapilar mevcuttur.

Komsu yapilagmanin yitksekligi

bir ila bes katl

Konum degerlendirmesi

ivi

Arsanin yapisi

dizensiz kesit

Topografya

diz

Arsanin genigligi

ortalama yaklagik 68,5 m

Arsanin derinligi

ortalama yaklasik 269 m

Ulagim baglantisi

uygun

Sehir i¢i toplu tagima

yakinda

Otopark olanaklan

ileride arsada yer alti otopark, sokaklarda park olanaklari

Yola erigimi

dogrudan

tahkimli
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Elektrik var (varsayiliyor)

Gaz var (varsayiliyor)

Su var (varsayiliyor)

Telefon var (varsaytiliyor)

Kablo TV ——

Pis su kanalizasyona ybnlendirme
Yagmur suyu kanalizasyona ydntendirme

Bina hakkinda agiklamalar

Degerlendirme konusu gayrimenkul hemen Neuss Limammmn yanindaki bir bogluk olup su kenari arazisidir.
Arsa tizerinde eskiden yapilasma mevcut olup kismen haten tahkimlidir ve Neuss Belediyesi tarafindan
hazirlanmig olan bir imar planinin gecerlilik alanina girmektedir. Bu planin amaci kentin bu fiman boigesi
kisminin gelistirilerek tarini merkez ile Obererft (fiman) arasinda bir baglanti noktas: haline gelmesidir. Burada
ayrica bir liman gezinti bdlgesinin geligtirimesi de dustintimistur. Degerlendirme konusu gayrimenkul yiksek
ve kaliteli bir kentsel gelisimin baslangi¢ noktastn olusturmaktadir.

Degerlendirme konusu taginmaz igin imar talepli &n bagvuruda bulunuimustur. Bu 6én basvuruda meveut imar
planindaki hedef gozetilmistir. On bagvurunun konusunu 224 konut birimi barindiran bir bina kompleksi
olusturmakta olup (24 bagimsiz bslum sosyal konut olacaktir) yaklagik 21,760 metrekare oturum alan: ve
toplamda 5.535 metrekareyi bulan ticari alan &ngoralmustir. Bununla birlikte yer altinda 300 araglik bir
otopark ociugacaktir.

Arsadaki tahkimat: kaldirmak igin gerekli olan masraf ingaat masraflarina (imalat degeri) dahildir.
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Tapu

Tapu Sicili Sureti Tarihi: 27.10.2020
Yerel Mahkeme: Neuss
Tapu Sicili Madarlag: Neuss

Tapu ve Miilkiyet Kiitiigii (BY)

Cilt Yaprak } BV Sira | Pafta Bolgesi Ada Parsei(ler) Alan
No ‘
35530 1 Neuss o 1963 15.084,00
35530 2 Neuss 54 858 100,00
Toplam alan 15.184,00
Degerleme konusu alan 15.184,00

Departman |, Malik
Scopus Sedanstrae GmbH, Grafelfing ~ Miinchen Yerel Mahkemesi, HRB 221314 —

Tapu ve Miilkiyet Kiitiigii (BV) hakkinda acgiklamatar
Tasinmazin dogrulanmasi

Bu ekspertiz raporu hazirlanirken arazi haritasi taginmazin badl bulundugu tapu ve mkkiyet kithgu
karsilagtiriimigtir. Arazileri tapu sicilinde yer alan konum bilgileriyle (pafta, ada, parsel bilgiler]) arazi haritasinda
bulmak mumkin olmustur. Tapu sicilinde gosterilen alan makuldilr,

Departman Il hakkinda agiklamalar

Departman [I'de kayit yoktur.

Tapu ve miilkiyet kiitiigti

Tapu ve mulkiyet kitoga:
lmar yukumlultkleri bilgisi: 18.08.2020

Imar yiikiimliiliiklerine iligkin aciklamalar

Imar yukamlalugo, taginmaz maliklerinin kendi taginmazlaryla ilgili olarak yapip ettikleri, miisamaha
gosterdikleri veya kagindiklar geylerden otarts ilgili resmi kurumlara kargl yakumltliklerini ifade eder ve imar
hukukundan kaynakianir, Maddi deger ve getiri degerini etkileyecek oldugunda imar yukumitliklerinin dikkate
alinmasi yasal olarak gerekmektedir. r

Neuss Belediyesinin 18/08/2020 tarihli bilgi yazisina gére 858 numaral parselin bekleyen bir imar
yukamlalogo bulunmamaktadir. 1963 numaral parsel icin glincel bir imar yikamlGliikteri sureti istenmeli ve
bunun degeri eikileyip etkilemeyecegine bakiimalidir. Gerekirse de bu ekspertiz raporunda ayarlama
yapilmalidir. -
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Degeri etkileyen diger hususlar

Kontaminasyoniar:

Bilirkisi incelemesi gergevesinde topraktaki gecmisten getirdigi meveut kirlenmeler ve kontaminasyonlar
kontrol edilmemis ve incelenmemigtir. Yapilan kesif cercevesinde toprakta kimyasal ve fiziksel kirlernme
olabilecegine dair isaretlere rastianmistir, Rhein-Kreis Neuss Belediyesinin 13/08/2020 tarihinde vermig
oldugu bilgiye gore parseller bdlgenin kontaminasyon siciline islenmis durumdadir. Bunun nedeni arazinin
daha 6nce endustriyel amaclarla kullanifmig olmasidir. ingaat galismas: vesilesiyle bu énemli pisliklerin
giderilmesi zorunlu olacaktir. Bu degerlendirme galismasi icin, onaylanmasi muhtemel bu konut ve igyeri
kullantmi g6z 6niinde bulunduruldugunda ve imar planinin kesinlesecegdi distintldugunde ileride arazide
kontaminasyon kalmayacag varsaytlabilir. Su an icin kontaminasyonun olup olmadig! ve varsa nerede
oldudu bilinmediginden tedbirli olmak bakimindan bunun giderilmesi igin 250.000,- avro disUimustur.

Insaat zemini:

Bu dederleme galigmasinda ayrica konuma 6zgl ingaat zemini ve yer alti sularinin durumu toprak referans
degerlerinde yer aldikian haliyle dikkate alinmigtir. Fazlaya dair ekstra tetkik yaptirttmamistir.

Altyapi katilim pavi:

Arazinin altyapi baglantisi bulundugu konumun sartlarina uygun olmakla birlikte imar planma gore arazinin
Kaistrale caddesi (taginmazin bati sinin) boyunca inga edilmesi éngérilmustur. Burada altyap: katki payi
alinacad! varsayilmaktadir. Bu nedenle toprak degerinde metrekare bagina 15,- avroluk altyap: katilim pay!
dikkate alinmigtir.

Eski eser korumas):

Degerlendirme konusu taginmaz korunmast gereken eski eser kapsaminda degildir.

Doganin ve tirlerin korunmas::

Kesif . sirasinda  koruma altindaki  bitkilerin velveya turlerin  bulundugunu gésteren bir isarete
rastianmamistir, Bu bakimdan doganin ve tirlerin korunmasina iligkin hukuki mevzuat uyaninca sorgulama
yapiimamisgtir.

Imisyonlar:

Kuzey Ren Vestfalya Eyaleti Cevre, Tarm, Dogdayi ve Tuketicileri Koruma Bakanliginin gevre garilta
portalindan alinan griita kartina gére (erisim zaman: 25/02/2021, 12.45; hukuken baglayici degifdir)
degerlendirme konusu taginmaz icin 24 saatlik bir dénemde yol trafiinin ve sanayinin olumsuz etkisi
altindadir. Bu sorun konum bakimindan tipiktir (liman bolgesi) ve imar ruhsatl ¢ercevesinde sesten
korunmaya yonelik kosullarla gézulecektir. Bu ayrica Uretim malivetierinde dikkate alinmaktadir.

Islah bblgesi:

Taginmaz bir islah boigesinde degildir.

AQir sifahiar

Dederleme konusu arazide agir silah bulunmadi§i varsaylimaktadir. 27/05/2019 tarihinde yetkiti Dusseldorf
Bélge Hukumeti tarafindan agir silah kontrolt yapiimasi tavsiye edilmigtir.
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Toprak Degeri

Arsamin ilgili kismy Ana yiizélgimii Yan ylizélglimii Yan yiizélglimii Getirili Toprak
1 2 * degeri
No | Adi m? avro/m? m? avro/m? m? avro/m? avro
1 15.184 835,00 Ja 12.678.640

* "getiriii= Dedit" ibaresi bulunan alaniar degeriendirmede bagimstz kullantabilir kisimiar olarak dikkate ahnrigtir ve agagida getirili
dedil olarak gosteritmigtir.

TOPRAK DEGERI (toptam) 12.678.640

Toprak degeri hakkinda agiklamaiar
imar plani ve ingaat yonetmeligine gore durum

Mevcut belgelere gére degerlendirme konusu tasinmaz kesintegmis bir imar planinin gegerlilik alan icerisinde
degildir, hazirlanmakta olan bir imar planinin gecerfilik alanina girmektedir. Burada 456 numarali
“Rheintorstrasse Caddesi / Diisseldorfer StraRe Caddesi” imar plant $6z konusu olup bu imar plan
degerlendirme konusu gayrimenkul igin, kesinlesmesinin adindan, 0,8 taban alan katsayisi ve 2,9 kapalr alan
katsayis! ile yassi gatth, bitisik nizam, karma bir bolge (M) tespiti icerecektir. BauGB Madde 31 hiikmil
uyarinca bu projenin kabui edilmesi beklenmektedir. Proje planlama agamasindadir.

Imarsiz gayrimenkullerde / arsalarda yalnizca imari ¢ikmis durum dikkate alinacagindan bu degerleme
galigmast icin imar amaglh 6n basvurunun olumiuy sonuglanacag! ve ardindan imar planinin kesinieserek
ingaat ruhsatr alinacag ve béylelikle de ileride planlanan bu tesisin hem usulen hem de maddeten hukuka
uygun olacagr varsayiimaktadir.

Toprak referans deeri BRW / toprak degeri

Toprak degeri, arazi Uzerindeki meveut insai tesisler dikkate alinmaksizin dncelikle karsilagtirmall deger
yéntemiyle belirlenmelidir. Guincel toprak degeri BORISplus.NRW'den alinmistir. BORISplus. NRW, Kuzey
Ren Vestfalya Eyaleti Gayrimenkul Degerleri igin Bilirkisiler Heyeti Merkezi Bilgi Sistemi'dir. Toprak referans
degeri ise 6rnedin geligme durumu, insai kullanimin tirl ve Sigsl ve kesit gibi esas itibariyle degeri esit
olarak etkileyen fakttrierle birlikte bir béigenin metrekare bagina olmak lizere satis fiyatlarindan hareketle
befirlenen toprak degeridir; bolge bakimindan tipik 6zelliklere sahip insaata hazir bir arazi esas alinir. Toprak
referans degerleri esas itibariyle imarsiz arsalar icindir.

Toprak referans degeri rayic degen degildir. Degerlendirme konusu taginmazda érnegin insai kullanimin tart
ve digsd, ozellikleri, aftyapi badlanti durumu ve arsa yapist gibi degeri etkileyen ézelliklerdeki farklilikiar
toprak referans degerinde farkliikiara neden olabilir, Bunun igin bilirkigiler heyetlerinin ilgili emlak piyasa
raporlarindaki toprak referans degerine iliskin agiklamalarina ve bunlarin tanimlamalarina bakiimahdir.

Elimizdeki de§erlendirme vakasinda boris.nrw.de'de degerlendirme konusu arsa icin bélgesel toprak referans
degerleri gtsteriimemistir, ¢iinki burada simdiye kadar ézel kullanim alani s6z konusu olmustur.

Buradan hareketle toprak degerini bulmak igin dogrudan dogruya liman bélgesinin bitisindeki iki toprak referans
degerleri bolgelerine bakmak gerekmektedir.

(Kaynak: www.borisplus-
nrw.de):
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Konum ve deder:

Belediye Neuss

lice Sehir igi

Toprak referans deder numarasi 201010

Toprak referans degeri: 480 €/m?
Toprak referans degeri referans tarihi 1| 01.01.2020 .

Toprak referans degeri kodu bolgesel

Tarif edici ézellikler:

Gelisme durumu ingaata hazir arsa

Katki pay! durumu BauGB ve KAG uyarinca muaf
Kullanim tard karma bblge

Kat sayisi v

Kapall alan katsayisi 1,6

Derinlik 35m

Not Rheintorstrale

Aglk saha

Kapah alan katsayist hesaplama diger

mevzuati

Konum degerlendirmesi

Torum ve dedger:

Belediye Neuss

fige Innenstadt

Toprak referans deger numarasi 201013

Toprak referans degeri: 740 €/m?
| Toprak referans degeri referans tarihi || 01.01.2021

Toprak referans degeri kodu zonal

Tarif edici 6zellikler:

[ngaata hazir arsa

BauGB ve KAG uyarinca muaf

karma bolge

Seite 10 von 24
PCZ76




unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Disseldorfer Str.

Kat sayisi v

Kapali alan katsayisi 1.8

Derinlik 30m

Not Quirinusstrafle
Aglk saha

Kapall alan katsayisi hesaplama sonstige
mevzuati '

Konum degeriendirmesi

Degerlendirme konusu gayrimenkul igin toprak referans degerini tahin edebiimek icin iki toprak referans
degeri dncelikle esas alinan kapall alan katsayisi agisindan uyarianmistir. 500 avroluk toprak referans degeri
1,6 kapali alan katsayis! igin gegerlidir. Diger toprak referans degerine esas tegkit eden 1,8'lik kapati alan
katsayisi igin uyarlama faktdrit 1,07'dir. Buna gore: 500 * 1,07 = 535,- avro/metrekare.

Degerlendirme konusu arsa, ileride sahip olacag! kentsel karakteristigi dusuntldiginde bu iki referans
degerden biriyle tamamen ortigsmemektedir. ki bolgedeki imar bélgesinin yoguniugu farklidir ve bélgeler
mimari agidan da farkli yapiiandinimistir. Bu nedenle bunlar farkl agirhiklara sahiptir; séyle ki: 535,-
avro/metrekare ile % 30 ve 740 avro/metrekare ile % 70.

Adirlikh deger sbyle elde edilmektedir: (535,- * 0,3) + (740 * 0,7) = 160,50 + 518 = 678,50 avro/metrekare.

Neuss Belediyesinin emlak piyasasi raporunda toprak referans degerlerinde kapali alan katsayis: ayarlamas!
BauNVO'daki (Madde 20) kapali alan katsayisini ¢rnek almamakta, daha ziyade Toprak Referans Degerleri
Yoénetmeligindeki deger bakimindan &nemli olan kat sayisini esas almaktadir. Bu ise, yeraltl kapall ofopark!
olarak olusturulan yer altindaki alanlarin, buniar da kiraya verildiginden deder bakimindan &nemli kabul
edildigi anlamina gelmektedir. Bsylelikle degerlendirme konusu gayrimenkul icin kapah alan katsayisi yaklagik
2,8 olarak bulunmustur.

Neuss Belediyesi Bilirkigiler Heyeti Emlak Piyasasi Raporu konut bolgeleri ve karma boigelerdeki tasinmaziar
icin 1,8'lik konut amagl kapah alan katsayisina (bakiniz; yukaridaki uyarlama) ve 2,6'lik konut amagh kapali
alan katsayisina (hazirda 2,8) uyarlama katsayisini 1,25 olarak gostermektedir. Daha yiksek emsalier igin bir
bilgi yoktur. Bu nedenle bunun toprak referans degeri igin en yiiksek etkiyi olusturdugu varsayiimalidir.

Toprak deferi buna géne soyle hesaplanir: agirlikii toprak referans degeri * uyarlama katsayisi=
uygulanacak olan toprak degeri;

678,50 avro/metrekare* 1,25 = 848 avro/metrekare

Taginmazin aityapr baglantilari konumunun sartianina uygundur, fakat imar planina gére arazinin Kaistralle
caddesi (taginmazin bati sinin) boyunca insa edilmesi ongorulmistir. Burada altyap katki payr alinacagi
varsaylimaktadir. Bu nedenle toprak degerinde metrekare basina 15,- avroluk altyap! katilim pay toprak
dederinden dusltimustir.

848- 15 = 833,- avro/metrekare

Komsu toprak referans deger béigelerinin agirikl ve uyarlanmig toprak referans degerlerinden hareketle
taginmaz igin elde edilen toprak degeri boylelikle yuvarlak 835 avro/metrekare olarak kabul edilmistir.
Boylelikle net toprak degeri yaklasik 12,7 milyon avrodur.
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unbebautes Wohngrundsttick
41460 Neuss, Ditsseldorfer Str.

Maliyet degeri

. Ay s Ingaf tesislerin tretim maliyetleri  [Yasa bagl deger Yasa baglt
Bina no :(rfanln ilgili kisr E’:ﬁaat GND RND azalmas) deger
/ Yil . azalmast
Bina Miktar avro %BNK{ meiot % uygulanmig
{iretim
maliyeti
avro
Konut ve igyeri 45.157,00 m?
1 [ binasi 1 12021{80]| 80 brit taban  1.200| 17,00|¢izgisel | 0,00 63.400.428
2 | Yeralti otoparki 1 12021]80 80 300,00 5.000; 17,00(¢izgisel | 0,000 1.755.000
park verleri adet
55.155.428
Yaga bagh deger azalmasi uygulanmig tretim maliyeti 65.155.428
+Dig tesislerin gincel degeri %5,00 3.257.771
ingai tesislerin ve diger tesislerin tiretim maliyeti 68.413.199

Uretim degerine iliskin agiklamalar

Briit taban

Planianan bina igin Uretilecek olan brit taban imar amagli 6n bagvurudaki mevcut hesaplamalardan
hareketle belirlenmistir. Burada balkonsuz brit taban (R) dikkate alinmistir, clinkil maddi degerler yonergesi
balkonlari brit tabandan saymamaktadir. Boylelikle toplam yaklagik 45.157 metrekare briit taban elde

edilmisgtir,

Kullanim stiresi

Kullanim stresi, degerleme literatiriinde yayimlanan sirelerte {(burada konut ve isyeri binalari icin 80 il
(vaklagtk % 67,5'i bulan konut kullanim: agirlikhdir)) uygulanmistir. Yeni yapi statist nedeniyle yasa bagh

azalma uygulanmamistir.

Uretim maliyetleri

Ingaat giderlerini belirlemek igin 2020 senesi BKI Insaat Giderleri Bilgi Merkezinin yayiniarina

bagvurulmustur. % 15'inden fazlasi karma kulfanima sahip konut ve igyeri binalan (mevecutta % 67,5' 32,5)
icin maliyet araliyi 1.270 - 1.760 avro/metrekare briit taban arahg, ortalama 1.490 avro/metrekare briit taban

belirtiimektedir.

Mevcut vakada 1,200 avro/metrekare briit taban uyguianmistir. Yeraltindaki 300 araghk otopark icin
konstriksiyon tipindeki farklilik ve ekstra havalandirma ihtitaglar nedeniyle park yeri bastna 10.000 avroluk

fark uygulanmigtir. Boylelikle tretim maliyetindeki disiis kompanse edilmistir.

etim maliyetlerinin % 5'i olarak gosterilmistir,

lerine ilaveten % 17 oraninda yan ingaat giderleri uygulanmigtir. Dis tesisler (drnegin bina
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unbebautes Wehngrundstiick
41460 Neuss, Diisseldorfer Str.

Proje Degeri

Kutlanim
Binada RND | Faiz |Bjrimler Alan Kira [avro/m? (adet)] Briit Toprak
Kullamm / Tarif yil % m? mevcut uygulanmrs getiri fa:;leegjd o
avre
avro/a
Konut / sosyal konut
wi 1 80 | 3,50 2412.140,00 8,001 205440| 20.427
19.620,0
w| 1 | Konut / konut 80 | 3,50 200 0 11,50 2.707.560 | 269.212
w| 1 | Ticari 80 | 3,50 2015.535,00 19,00 1.261.980 | 125.479
Park yeri, kapal
w| 2 | (konut) / yer alti park 80 | 3,50 300 80,00 288.000] 28.6836
veri
w = konut, g =ticari @80 ©3,50 244 27.295,00 4.462.980 443.754
isletme giderleri (rayic deger)
Kullanim Bakim idari MAW Diger Toplam
Binada avro/m? avro /WE avro /m?
Kulianm / tarif Jadel | % HK* | /adet | %brit | %brit | /adet | % briit | % briit
. getiri | getiri qetiri getiri
w| 1 | Konut/ sosyal konut 11,70{ 0,50| 298,001 3,48] 2,00 17.66
w| 1 | Kenut/ konut 11,701 0,50 298,00, 2,20| 2,00 12,67
wi 1 | Ticari 11,70 0,50 1.892,97| 3,00| 4,00 12,13
Park yeri, kapal (konut) / yer alti
w! 2 | park veri 88,401 1,51 30,00] 4,061 3,00 16,27
* ligi: Ingaat lan giderleri dahil tiretim giderleri 212,98
Taginmazdan piyasa sartlarinda elde edilebifin yillik briit 4.462.980
getiri
- Paylagtirilamayan igletme giderleri 12,98% 579.565
Taginmazin piyasa sartlarinda yillik net getirisi 3.883.415
x ortalama nakit deder faktéri 26,7487
PROJE DEGERI 103.876.302
mer 21-000013 Seite 13 von 24
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Disseldorfer Str,

Proje degeri hakkinda agrklamalar

Proje geligtirme ve ara finansman igin toprak fiyati yatinmei hesaplamasi veya rezidual deder yontemi adi
verilen usuller kullanilarak belirlenmistir.

Yukarida da anlatmis oldugumuz gibi sez konusu taginmalar hazirllk agamasindaki bir imar planinin gecertilik
alaninda bulunmaktadir.

Deder / reziduel deger, Back- Door-Approach adini verdigimiz yontemle belirlenmistir. Bu baglamda beklenen
getiri degeri toprak degjeri uygulanmaksizin ve toprak degeri faizi uygulanmaksizin belirlenmistir. Eide edilen
rakamdan tanzim giderleri, ara finansman giderleri, kazang ve yan giderler distmustr. Kalan rakam
taginmazin 6denebilecek olan en yuksek rezidiel degerini olugturmaktadir.

Baslangi¢ verileri

Mecur alanlar

Imar amacl 6n bagvuruya gére konut ve igyeri binasinda toplam 21 bin 760 metrekare oturum alan:na sahip
224 bagimsiz birim bulunmaktadir. Bunlardan 24 tanesi sosyal konuttur. Ortalama bir konut byuklugo esas
alinarak sosyal konutlar igin 2.141 metrekare esas kabul edilmistir. Bununia birlikte binanin yaklasik 5.535
metrekare ticari kullanimii alani vardir.

Kiralar

Neuss' taki serbest fiyatiandirmaya tabi konutlara lligkin kira tablosunda (Guncellik: Temmuz 2020) 2010
senesinden itibaren kira araligi metrekare oturum alam bagina 9,25-10,95 avrodur. Bu verilerde agirlikii
olarak 2019 senesi esas alinmistir. Neuss kira tablosuna gore ve limandaki konum (su kenan arazisi)
dustnuldaginde sosyal konutiar disinda metrekare oturum alani bagina 11,50 avro uygulanmistir. Sosyal
konutlar igin bilirkisi olarak metrekare oturum atan bagina 8,00 avroyu uygun bulduk.

Orta Agagi ren Sanayi ve Ticaret Odasinin ticari kira tablosu 2020 senesi igin 1-b konumdaki 100 metrekareye
kadar olan perakende alanlari igin kira arali§ini metrekare kullanim alani bagina 12,00 - 20,000 avro, daha biiylik
alanlar i¢in ise 10,00-22,00 avro/metrekare olarak géstermektedir. Restoran ve otel kiralari gosterilmemisgtir.
degerlendirme konusu taginmaz igin, bilirkigilerin deneyimierinin de 1s1§inda, metrekare kullanim alani bagina 19,00
avro uygulanmistir.

Sehir merkezindeki park sorununu da digtindtgiimiizde yeraltt otoparkindaki park yeri bagina 80 avro uygulanmasi
tercih edilmistir.

Emlak faizlendirme oram

Neuss Belediyesi Bilirkigiler Heyeti konut ve igyeri binalan i¢in emlak faizlendirme oran arahgim % 1,8 - 5,9,
ortalama olarak da % 3,9 olarak yayinlamistir,

Emlak faizlendirme orani olarak % 3,5,

kentsel konum (sehir merkezi),

mesken lokasyonu (su kenar arazisi),

konsept, donanim ve yapi tarzi,

guncel piyasa kosullar (konuta olan yiiksek talep) ve
piyasa cazibesi (taginmaza olan yiiksek talep)

dikkate alindi§inda piyasa kosullarina uygun bulunarak uygulanmistir.
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unbebautes Wohngrundstlick
41460 Neuss, Diisseldorfer Str.

isletme giderieri

fsletme giderleri, binanin tlrg, ingai durum ve tasinmaz agisindan tipik olan yaytmlanmisg, ortalama degerler
dikkate alinarak belirlenmis ve uygulanmistir.

Bakim giderleri, aginma, yaslanma ve iklim Kosullannin sonucunda ingai tesislerin kullanim siiresi icerisinde
amagclarina uygun olarak kullaniimaya devam edilebilmesi icin yapiimasi gereken harcamalardir. Bu giderler,
ingal tesislerin cari bakim giderlerini ve dizenli onarim giderlerini kapsar, modernizasyon harcaralarini
kapsamaz.

Idari giderler ise 6rnegin taginmazin yénetimi icin gerekli olan isgcl ve tesisler, muhasebe, hesap isleri,
tdeme hareketleri ve yil sonu hesaplari igin gerekli giderler, kira kontratlarinin akdediimesi ve feshi icin gerekli
olan giderler ve sigorta vakalarinin gerektirdigi giderlerdir.

Kira mahrumiyeti riski, getiride azalma riski olup telafisi mimkun olmayan kira kayiplari veya bos halde
kiralanmayi bekleyen odalardan olusmaktadir. By ayni zamanda kira tahsilatiari, kontrat fesihleri ve tahliyeler
icin gerekli olan hukuki giderleri de kargilar. Bu kalemde idari giderlerin bitun olarak ekenomikligi esas
alinmalidir. Bu nedenle bir kalemde BelWertV'deki araligin Gstune gikilmisgtir.

Isletme giderleri asagidaki gibi uygulanmistrr:
Ticari:

Bakim giderleri olarak 11,70 avro/metrekare kullanim atani, idari giderler olarak yillik briit gelirin % 1 - 6'st, kira
mahrumiyeti riski yilik briit getirinin % 4'U.

Konut:
Bakim giderleri 11,70 avro/metrekare oturum alani, idari giderler 298 avro/konut, % 2 kira mahrumiyeti riski.

Rezidtial (artik) dederin belirlenmesi
Getiri degerinden elde edilen proje degerinden ingaat giderlerinin (Uretim degeri) ve proje finansman

giderlerinin dastimesi gerekmigtir: Bu baglamda hem ingaat giderleri tutan hem de tahmini toprak degeri icin
bir yil igin % 3,3 faiz uygulanmigtir. Bununla birlikte % 25 oraninda sirket kari dustimustir,

Proje dederi ‘ 103.876.302
Uretim degeri | 81.091.839
Ara toplam 22.784.483
Arsa fiyah faizlendirmesi 434.000
Uretim maliyeti féizlendirmesi 2.838.214
Ara toplam 19.512.249
% 25 sirket kan 4.878.062

Gilivence kesintisi 250.000

Nartik) deger 14.384.186

S _
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Dusseldorfer Str,

Tasinmazin rezidtel (artik) degeri planlanan projenin onaylanmasi sarttyla yaklasik 14,4 milyon avrodur.
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Diisseldorfer Str.

Sartlar.

1963 numaral parsel igin glincel bir imar yukamitlukleri sureti istenmeli ve bunun degeri etkileyip
etkilemeyecegine bakilmalidir. Gerekirse de by ekspertiz raporunda ayarlama yapilmalidir.

Bu dederleme bakimindan imar amagli 6n bagvurunun olumlu sonugtanmast ve ardindan imar planinin
kesinlesmesi sarttir,

Belgeler
Belge tiirii Durum Belgenin tarihi
Kontaminasyon bilgi yazis meveut
Imar yukomlolukleri bilgi yazis mevcut 28/08/2020
Imar amagh 6n bagvuru mevcut
Olgeksiz arazi haritasi mevcut 24/02/2021
Fotograf dosyasi mevcut ' 24/02/2021
Tapu sicili sureti meveut 27/10/2020
Makro konum. meveut 24/02/2021

u nln lwl\l“lolnoié.lsoc
tarafimdan :tercﬂmey Hinta

yan ederin,, edildigini
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NETZe¢IWERK GmbH

Bearbeiter: Bauassessor Dr. Ulf R. Netzel

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen éffentlich bestellier und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken, MRICS, Personenzertifizierter Sachverstandiger
(DIN EN ISQ/IEC 17024)
Gartzenweg 1 a, 40789 Monheim am Rhein  Mobil: 0173 312 7875

Gutachten
Auftrags-Nr. 21-000013

unbebautes Wohn- und Geschéftsgrundstiick

PLZ, Ort 41460 Neuss

Stralle Biisseldorfer Str.

Bundesland

Gutachter/in Dr. Uif R. Netzel

Objektbesichtigungstag  24.02.2021und
20.06.2021

Besichtigungsumfang Aufienbeasichtigung
Wertermittlungsstichtag  24.02.2021
Qualitatsstichtag 24.02.2021

Marktwert
14.400.000 EUR

Auftraggeber:

OXO Investment GmbH vertreten durch Herrn Murat Beyasyiiz
=w==Cegllienallee 17

bgrmittlung ist nur fir interne Zwecke erstelit worden. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art, kénnen dem
Efgegeniiber nicht gestellt werden. Gegeniiber Dritten wird fir die Richtigkeit und Volistandigkeit keine
UDGes mommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.




unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Diisseldorfer Str.

AUFLAGEN BEACHTEN

Verwendungszweck

Der Residualwert stellt keine Verkehrswertermittiung im Sinne des § 194 BauGB sowie des Beleihungswertes
i.S. der BelWertV dar.

Zur Erarbeitung des Gutachtens ist der Sachversténdige auf Unterlagen und Auskinfte unterschiedlicher
Personen und Behdrden angewiesen. Bezliglich der Vollstandigkeit und Korrektheit dieser Auskiinfte besteht
insoweit ein Vorbehalt, als dass der Sachversténdige keine umfassende und detaillierte Prifung der einzelnen
Angaben vornehmen kann.

Die vorliegende Residualwertermittiung erfolgte auf der Grundlage der vom Auftraggeber zur Verfiigung
gesteliten Unterlagen. Fiir die Richtigkeit dieser Unterlagen wird keine Haftung Gbernommen.

Das Gutachten dient betrieblichen Zwecken.
Hinweis zu Covid-19

Aufgrund der COVID-19-Pandemie bestehen zum Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag méglicherweise
gewisse Unsicherheiten auf dem Immobilienmarkt. Es wird im Weiteren unterstelit, dass die Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt denen vor dem o.g. Ereignis, entsprechend dem Marktbericht 2021 bestehen
bleiben. Anderweitige Annahmen wiren spekulativ.

Fazit

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder personliche
Verhéltnisse zu erzielen wire (§ 194 Baugesetzbuch).

Nach § 8 der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Ber(icksichtigung der Lage auf
dem Immobilienmarkt zu bemessen.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um zwei insgesamt rd. 15.184 gm grofte Grundstiicke im
Stadtzentrumsbereich der Stadt Neuss unmittelbar am Hafen - Wassergrundstiicke - die derzeit unbebaut sind.

Fiir den Bereich wird derzeit ein Bebauungsplan aufgestellt, der die Nutzung als Mischgebiet - Wohnen und
Gewerbeflachen - vorsieht. Fiir die Bewertungsgrundstiicke selbst ist eine Bauvoranfrage gestelit, die auf der
Grundlage der zukiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans aufgebaut ist. Insgesamt sind rd. 21.760 gm
Wohnfléche und rd. 5.535 gm Gewerbefliche sowie 300 TG-Steliplatze geplant.

Der Marktwert des Grundstiicks wird im sog. "Back-Door-Approach” ermittelt, dem sog. Residualwertverfahren.
Dies ergab einen Marktwert von rd. 14,4 Mio. € fiir das Grundstiick mit der in der Bauvoranfrage enthaltenen
Nutzung und Bebauung. Zudem wird unterstellt, dass das zukiinftig zu errichtende Gebaude volistandig
vermietet wird.

. Die Marktanpassung erfolgt im vorliegenden Fall durch den Ansatz eines marktgerechten Bodenwertes und den
Ansatz von markigerechten Mieten und eines angemessenen Liegenschaftszinssatzes.

unter dem Vorbehait der Genehmigung der Bauvoranfrage bzw. der nachfolgenden
Bebauungsplans.

Tek- .
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Disseldorfer Str,

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umstinde und insbesondere der lokalen Marktsituation wird der
Verkehrswert, gestiitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen auf der Basis des
Ertragswerts nach Fertigsteflung bei Vollvermietung zum Wertermittiungsstichtag zu rund

14.400.000 €
(in Worten: vierzehnmillionenvierhunderttausend Euro}
abgeleitet.
Ich versichere, dieses Gutachten unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen ausgearbeitet zu haben.
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt und darf nur fiir den angegebenen Zweck benutzt werden.

Es wird dreifach im Original ausgefertigt. Verwendung und Vervielfaltigung durch Dritte ist nicht zulassig.

Monheim, den 21.06.2021

Bausssessor Di, rer,
IF Metzel pot”
Stadiptaner

Sachverstindiger fiy

TWRTtLn vorr febayten
unt unbebauten

Grundstiieken

—
-

Dr. UIf R. Netzel, MRICS, &buv SV, SVG-Euro-Zert

Ausfertigung ( / )
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unbebautes Wohngrundstiick
41480 Neuss, Disseldorfer Str.

Lage
Erlduterungen zur Makrolage

Die Kreisstadt Neuss liegt im Rhein-Kreis Neuss (Regierungsbezirk Dusseldotf) und befindet sich ca. 7 km
slidwestlich des Stadtzentrums der nordrhein-westfalischen Landeshauptstadt Diisseldorf, Neuss triagt den
Titel einer grofien kreisangehdrigen Stadt und beherbergt rd. 154.000 Einwohner (Stand: 31.12.2019). Die
Stadt ist weiterhin Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr, (ibernimmt innerhalb der Planungsregion Dilsseldorf
die Funktion eines Mittelzentrums und ist zudem Hochschulstandort. Dariiber hinaus verliuft der Rhein ostlich
von Neuss.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2020 fiir Neuss insgesamt ca. 60.600
sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort bzw. rd. 72.400 sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte am Arbeitsort bei einem positiven Pendlersaldo von 11.743 Personen an. Zum vorgenannten
Stichtag wurden 4.277 ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstrukiur von Neuss wird dabei
mafigeblich von den Branchenclustern Elektrotechnik & Elektronikindustrie, Verkehr & Logistik sowie von der
Handelsindustrie gepragt.

GemaR dem Landesbetrieb fiir Information und Technik Nordrhein-Westfalen wird fiir Neuss bis zum Jahr
2040 ein deutliches Bevdlkerungswachstum in Hohe von 7,3 % im Vergleich zum Indexjahr 2018
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betréigt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im Rhein-Kreis Neuss derzeit
6,2 % (zum Vergleich: Nordrhein-Westfalen: 7,9 % und Deutschland: 6,3 %, Stand: Januar 2021). Die
statistischen Amter des Bundes und der Lander versifentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 110,86
Punkten fir den Rhein-Kreis Neuss, welcher liber dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten
liegt.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als mittel beurteilt.

Erlauterungen zur Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Staditeil 'Barbaraviertel', angrenzend an das Stadtzentrums von
Neuss in einem bisherigen Gewerbe-/Industriegebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend
der Lage einerseits durch Wohn- und Geschéftsbebauung, andererseits durch gewerblich genutzte Objekte in
teils offener, teils geschlossener Bauweise aus. Der Objektstandort ist aufgrund der Lage von mittleren
Larmimmissionen geprégt. Dies stelit grundsétzlich einen negativen Standortfaktor dar, der jedoch unter
Berlicksichtigung der zu erwartenden Auflagen in einer Baugenehmigung (vgl. oben) vernachléssigbar ist. In
einem Umkreis von ca. 900 m um das Bewertungsobjekt sind neben drei Lebensmittelmarkten (u.a. 'Aldi"
auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung
gedeckt werden.

Fir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.

Erlduterungen zur Verkehrsinfrastruktur

Neuss ist Gber die Bundesstrallen B7 und B1 sowie {iber die Autobahnen A52, A46 und A57 an das
Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objekistandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur
vorgenannten Autobahn A52 liegt in rd. 2,7 km (StraRenentfernung) bei der Anschlussstelle ‘Biiderich’. Eine
Bushaltestelte bzw. Stadtbahnstation befindet sich in fuBlufiger Entfernung und bietet tiber die hier
verkehrenden Transportmittel weiterfihrende Verbindungen zum gesamten Stadtgebiet, welches grofirdumig
erschlossen und daher gut erreichbar ist. Die Distanz zu den néchstgelegenen (iberregionalen
Verkehrsknotenpunkten des offentlichen Personenverkehrs betragt sowohi zum ICE-Bahnhof 'Diisseldorf Hbf'
als auch zum internationalen Verkehrsflughafen 'Diisseldorf jeweils ca. 7,9 km.

Unter Berticksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine gute Verkehrsinfrastruktur vor.
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unbebautes Wohngrundstiick N
41460 Neuss, Dilsseldorfer Str.

Objekt
Ertduterungen zur Objektbesichtigung

Der Ortstermin hat am 24.02.2021 durch den unterzeichnenden Sachverstandigen gemeinsam mit Herrn
Topuk, PEKER Group, stattgefunden. Die Besichtigung umfasste das unbebaute Grundstiick. Die
Besichtigung erfolgte in einem BelWertV-konformen Umfang. Eine erneute Besichtigung am 20.06.2021durch
den unterzeichnenden Sachverstindigen allein ergab keine Verdnderung des Grundstiickszustandes.

Anwesend:
|Herr Topuk - ”PEKER Group ”
Herr Dr. UIf R. Netzel Gutachter "

Erlduterungen zum Grundstiick

Lage im Stadigebiet Zentrumsrandlage

Gebietsart bisher Gewerbegebiet, geplant Mischgebiet
Nachbarbebauung ggirén::)e;?cirédageﬁigt durch Wehn- und Geschaftshiuser und
Héhe der Nachbarbebauung ein- bis flnfgeschossig

Lagebeurteilung gut

Grundstiicksgestalt unregelmiiiger Zuschnitt

Topegraphie eben

Grundstiicksbreite im Mittel ca. 8,5 m

Grundstiickstiefe im Mittel ca. 269 m

Verkehrsanbindung glinstig

Personennahverkehr in der Nahe

Parkméglichkeiten zukiinftig auf dem Grundstlick in der Tiefgarage, im &ffentlichen

Strallenraum
Strallenzugang direkt
Sttat m2ystand ausgebaut
()
Tl s .
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unbebautes Wehngrundstlick
41460 Neuss, Disseldorfer Str.

Fernwarme —

Strom vorhanden (unterstellt)
Gas vorhanden (unterstelif)
Wasser vorhanden(unterstellt)

Telefon vorhanden (unterstellt)
Kabelfernsehen -

Schmutzwasser Einleitung in den Kanal
Regenwasser Einleitung in den Kanal

Erjauterungen zum Grundstiick

Beim Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Areal, das unmittelbar am Neusser Hafen anliegt, sin
sog. Wassergrundstiick. Das Grundstiick war bebaut und ist teilweise noch befestigt und liegt im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der hier von der Stadt Neuss aufgestellt wird. Dieser hat die
Zielsetzung der stédtebaulichen Entwicklung des Hafenbereichs als Bindeglied zwischen dem historischen
Zentrum und der Obererft (Hafen). U.a. soll hier eine Uferpromenade entwickelt werden. Das zu bewertende
Grundstiick bildet den Auftakt einer qualitativ hochwertigen Stadtentwicklung.

Fiir das Bewertungsobjekt wurde eine Bauvoranfrage gestelit. Diese Bauvoranfrage nimmt die Festsetzungen
des sich in Aufsteliung befindiichen Bebauungsplans auf. Gegenstand der Bauvoranfrage ist ein
Gebéudekomplex mit 224 Wohneinheiten (davon 24 WE éffentlich geférderter Wohnraum) mit einer
Wohnfldche von rd. 21.760 gm sowie Gewerbeflachen mit einer Gréle von insgesamt 5.535 gm. Zudem
sollen 300 Tiefgaragenplatze entstehen.

Die Kosten fiir die Beseitigung der Grundstiicksbefestigung sind in den Baukosten (Herstellungswert)
enthalten.
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Disseldorfer Str.

Grundbuch

Auszug vom: 27.10.2020
Amtsgericht: Neuss
Grundbuch von: Neuss

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkuhg Flur Flurstiick(e) Flache
BV m?
35530 1 Neuss 9 1963 15.084,00
35530 2 Neuss 54 858 100,00
Gesamtflache 15.184,00
davon zu bewerten 15.184,00

Abteilung I, Eigentiimer
Scopus Sedanstrae GmbH, Gréfelfing - Amtsgericht Minchen, HRB 221314 -

Erlduterungen zum Bestandsverzeichnis
Verifizierung Grundstiick

Im Zuge der Ersteliung des vorliegenden Gutachtens wurde ein Abgleich zwischen der Flurkarte und dem
Bestandsverzeichnis des Grundbuches vorgenommen. Die Grundstiicke konnten mit den im Grundbuch
gemachten Lageangaben (Gemarkung, Flur, Flurstiicksnummer) in der Flurkarte aufgefunden werden. Die im
Grundbuch ausgewiesene Fléche ist plausibel.

Erlduterungen zur Abteilung Il

in Abt. If keine Eintragungen

Baulastenverzeichnis

Baulastenverzeichnis:
Baulastenauskunft vom:  18.08.2020

Erléuterungen zu Baulasten

Die Baulast ist eine &ffentlich-rechtliche Verpflichtung, die den Grundstiickseigentiimer zu einem sein
‘Grundstiick betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen verpflichtet, das sich aus dem &ffentlichen Baurecht
ergibt. Die Ber(icksichtigung von Baulasten ist vorgeschrieben fiir den Fall, dass sie den Sach- oder
Ertragswert beeinflusst:

laut schriftlicher Auskunft der Stadt Neuss vom 18.08.2020 ruhen auf dem Flurstiick 858 keine Baulasten. Fir
das Flurstiick 1963 ist ein aktueller Baulastenauszug anzufordern und auf Wertrelevanz zu priifen. Ggf. wére
dieses Gutachten anzupassen.

ez 213 h 8288 ) .
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unbebautes Wohngrundstiick
41480 Neuss, Disseldoifer Str,

Sonstige Wertbeeinflussungen
Altlasten:

Eine Uberpriifung bzw. Untersuchung auf Altlasten und Kontaminierungen hat im Rahmen dieses Gutachtens
nicht stattgefunden. Im Rahmen der Ortsbesichtigung haben sich Hinweise auf etwa vorhandene chemische
oder physikalische Bodenverunreinigungen ergeben. Laut Mitteillung des Rhein-Kreises Neuss vom
13.08.2020 sind die Flurstiicke im Alttastenkataster des Kreises erfasst. Dies ist auf die industrielle
Vornutzung der Grundstiicke zurtickzufiihren. Im Zuge der Baumafinahme werden diese relevanien
Verunreinigungen entfernt werden miissen. Fiir diese Wertermittiung wird vor dem Hintergrund der potentiell
genehmigten Wohn- und Geschéftsnutzung ggf. auf der Grundlage eines rechtskriftigen Bebauungsplanes
von einem zukiinftig altlastenfreien Grundstiick ausgegangen. Da eine Existenz und/oder Lage von ggf.
vorhandenen Verunreinigungen nicht bekannt ist wird aus Vorsichtsgriinden ein Betrag von 250.000 € fiir
deren Beseitigung abgezogen.

Baugrund:

In dieser Wertermittlung ist ansonsten eine lagelibliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
berticksichtigt, wie sie in den Bodenrichtwerten eingeflossen ist. Dariiber hinausgehende Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

ErschlieBungsbeitrége:;

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen, jedoch Ist laut Bebauungsplan die Herstellung der Kaistralte
entlang des Grundstiicks (westliche Grundstlicksgrenze) vorgesehen. Es ist davon auszugehen, dass hier
ErschlieRungsbeitrége erhoben werden. Daher wird ein ErschlieRungskostenanteil von 15 €/gm beim
Bodenwert beriicksichtigt.

Denkmalschutz:
Das zu bewertende Objekt steht nicht unter Denkmalschutz
Natur- und Artenschutz;

Hinweise auf die Existenz von geschiitzten Pflanzen und / oder Arten haben sich wahrend der
Ortsbesichtigung nicht ergeben. Insoweit sind natur- und artenschutzrechtliche Aspekte auftragsgemaf nicht
abgefragt worden.

Immissionen:

Gemal Larmkarte aus dem Umgebungslérmportal des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen (Zugriff am 25.02.2021, 12.45 Uhr nicht
rechtsverbindlich) liegt eine Beeintrachtigung durch Stratenverkehr und Industrie flir das zu bewertende
Grundstiick bezogen auf einen 24 Stunden Zeitraum vor. Diese ist lagetypisch (Hafenbereich) und wird im
Rahmen der Baugenehmigung durch Schallschutzaufiagen geltst werden, Dies wird im Weiteren bei den
Herstellungskosten beriicksichtigt.

Sanierungsgebiet:
Das Objekt liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.

Kampfmittelfreiheit

Fir das Bewertungsgrundstiick wird Kampfmittelifreiheit unterstellt. Eine Uberpriifung auf Kampfmittel wird von
der zustandigen Bezirksregierung Dilisseldorf wurde am 27.05.2019 empfohlen.

Soliten die 0.a. Annahmen nicht zutreffen, so wére dieses Gutachten anzupassen.
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Disseldorfer Str.

Bodenwert
Grundstiicksteilfliche Hauptflache Nebenfliche 1 Nebenfliche 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m* EUR/m? m* EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
1 15.184 835,00 Ja 12.678.640

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnele Flichen werden in der Bewertung als selbststindig nutzbare TeilfiEchen beriicksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 12,678.640

Erlduterungen zum Bodenwert

Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Situation

Laut vorliegenden Unterlagen liegt das Bewertungsobjekt nicht im Geltungsbereich eines rechtskriftigen
Bebauungsplanes, sondern im Bereich eines sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans. Es handelt
sich um den Bebauungsplan Nr. 456 "Rheintorstrasse/Diisseldorfer Strake", der fiir den Bereich des
Bewertungsgrundstlicks - nach Rechtskraft - die Festsetzungen Mi-Mischgebiet mit einer GRZ von 0.8 und
einer GFZ von 2,0 bei einer geschlossenen Bauweise mit Flachdach enthalt. Die Zuldssigkeit von Vorhaben
richtet sich zur Zeit hier nach § 31 BauGB, Vorhaben wahrend der Planaufstellung.

Da bei unbebauten Grundstlicken/Bauland nur gesichertes Planungsrecht beriicksichtigt werden darf, wird fiir
diese Wertermittlung eine positive Bauvoranfrage mit nachfolgender Rechtskraft des Bebauungsplans bzw.
eine Baugenshmigung und damit zukiinftig die formelle und materielle RechtmaRigkeit der geplanten
baulichen Anlagen unterstelit.

Bodenrichtwert BRW / Bodenwert

Der Wert des Bodens ist, ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Der aktuelle Bodenwert wurde BORISplus.NRW
entnommen. BORISplus.NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir
Grundstlickswerte in Nordrhein-Westfalen. Ein Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter
durchschnittlicher Bodenwert je m? fiir ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden
Merkmalen wie z.B. Entwickiungszustand, Art und Maf der baulichen Nutzung sowie Zuschnitt; er ist hezogen
auf ein baureifes Grundstiick, dessen Eigenschaften fiir das Gebiet typisch sind. Bodenrichtwerte beziehen
sich grundsatzlich auf unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks in den
wertbestimmenden Eigenschaften wie z.B. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
ErschlieBungszustand, und Grundstiicksgestaltung kdnnen Abweichungen vom Bodenrichtwert bewirken. Zu
beachten sind dafiir die jeweiligen Legenden der Gutachterausschiisse zum Bodenrichtwert und deren
Definitionen im jeweiligen Grundstiicksmarktbericht.

tm vorliegenden Bewertungsfall wird in boris.nrw.de fiir das Bewertungsgrundstiick kein zonaler Bodenrichtwert
ausgewiesen, da es sich bisher um eine sogenannte Sondernutzungsfidche handelte.

hfeiden Bodenrichiwertzonen zuriickgegriffen.
9
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unbebautes Wohngrundstlick
41460 Neuss, Disseldorfer Str,

Lage und Wert: _—”
I Gemeinde “ Neuss : ” l
I Ortsteil ” Innenstadt ” ]
l Bodenrichtwertnummer ” 201010 “ i
|Bodenrichtwert: |[500 le/me ]
| Stichtag des Bodenrichtwertes [[01.01.2021 |
l Bodenrichtwertkennung ”zonal !
Beschreibende Merkmale:
[Entwick!ungszustand nBaureifes Land [
| Beitragszustand [|ebfrei nach BauGB und KAG i |
l Nutzungsart ]| Mischgebiet ” l
l Geschosszahl || v || l
! Geschossflachenzahi ]I 1,6 H l
Tiefe 35m
| Bemerkung ” Rheintorstrate . i
Freies Feld '
IGFZ Berechnungsvorschrift ”sonstige ” l
i.}__“l:agebeurteilung
—
Lage und Wert: ”
l Gemeinde ]l Neuss i
[ Ortsteil " Innenstadt || i
l Bodenrichtwertnummer || 201013 ” l
| Bodenrichtwert; {740 lle/m |
| Stichtag des Bodenrichtwertes |/01.01.2021 |
] Bodenrichtwertkennung H zonal !

Beschreibende Merkmale:

I|Baureifes Land

rdwicklungszustand

"ebfrei nach BauGB und KAG

[Mischgebiet
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Diisseldorfer Str.

Geschosszahl v

Geschossflachenzahl [US 1! l

Tiefe 30m

Bemerkung Quitinusstrale

Freies Feld

GFZ Berechnungsvorschrift ]sonstige ” l

Lagebeurteilung ’

Zur Ableitung des Bodenwerts fiir das Bewertungsgrundstiick werden die beiden Bodenrichtwerte zunachst
hinsichtlich der zugrunde liegenden GFZ angepasst. Der Bodenrichtwert von 800 € bezieht sich auf eine GFZ
von 1,6. Der Anpassungsfaktor fiir eine GFZ von 1,8, die dem anderen Bodenrichtwert zugrunde liegt, betragt
1,07. Es ergibt sich also: 500 * 1,07 = 535 €/gm.

Das Bewertungsgrundstlick entspricht von seiner zukiinftigen stadtebaulichen Charakteristik her nicht
vollsténdig einem der beiden Richtwerte. Die Bebauungsstrukiur der beiden Zonen ist unterschiedlich dicht
und architektonisch anders gestaltet. Daher werden sie gewichtet angesetzt und zwar 535 €fgm mit 30 % und
740 €/gm mit 70 %.

Der gewichtete Wert ergibt sich mit: (535 * 0,3) + (740 * 0,7) = 160,50 + 518 = 678,50 €/qm.

Die GFZ-Anpassung der Bodenrichtwerte im Grundstiicksmarktbericht der Stadt Neuss bezieht sich nicht auf
die GFZ i.8. der BauNVO (§ 20) sondern auf die sog. wertrelevante Geschossflichenzahl aus der
Bodenrichtwertrichtiinie. Das bedeutet, dass die als Tiefgaragengeschosse ausgebildeten unterirdischen
Flachen als wertrelevant gelten, da sie vermistet werden. Es ergibt sich somit eine wGFZ von rd. 2,8 fiir das
Bewertungsgrundstiick.

Der Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses in der Stadt Neuss nennt flir Grundstiicke in Wohn-
und Mischgebieten bei einer wGFZ des Bodenrichtwerts von 1,8 {vgl. Anpassung oben) und einer wGFZ des
Bewertungsgrundstiicks von 2,6 (vorliegend 2,8) einen Anpassungskoeffizienten von 1,25. Fiir héhere
Ausnutzbarkeiten erfolgt keine Angabe. Daher ist davon auszugehen, dass dies die maximale Auswirkung auf
den Bodenrichtwert darstelit.

Der Bodenwert errechnet sich demnach wie folgt: gewichteter Bodenrichtwert * Anpassungskoeffizient =
anzusetzender Bodenwert

678,50 €/gm * 1,25 = 848 €/gm

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschiossen, jedoch ist laut Bebauungsplan die Herstellung der Kaistrae
entlang des Grundstiicks (westliche Grundstiicksgrenze) vorgesehen. Es ist davon auszugehen, dass hier
Erschliefungsbeitrdge erhoben werden. Daher wird ein ErschlieBungskostenanteil von 15 £€/gm beim
Bodenwert abgezogen:

848 - 15 = 833 €/gm

Der aus den gewichteten und angepassten Bodenrichtwerten der benachbarten Bodenrichtwertzonen
abgeleitete Bodenwert fiir das Grundstiick wird mit gerundet 835 €/gm angesetzt. Es ergibt sich somit ein
reiner Bodenwert von rd. 12,7 Mio. €.
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Disseldorfer Sr.

Herstellungswertwert

Gebiude-Nr. | Grdst.teilfliche-Nr.| Bau- |GNDRND Herstellungskosten der baulichen AE‘terswert- Alterswertg.
Anlagen minderung Herst.-kosten
Gebaude jahr Jahre Anzaht EUR | %BNK| Ansatz % EUR
Wohn- und 45,157,000 m?
1 | Geschéftshaus 1 [2021]180] 80 BGF| 1.200|17,00|Linear 0,00 63.400.428
2 | TG-Stellplatze 1 |2021]80]|80 300,00 Stk.| 5.000{17,00|Linear 0,00] 1.755.000
’ z
65.155.428
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 65.155.428
+Zeitwert der AuRenanlagen 5,00% 3.257.771
Herstellungswert der baulichen und sonstigen Anlagen 68.413.199

Eriduterungen zum Herstellungswert

Bruttogrundflache

Die herzustellende Bruttogrundfliche flir das geplante Gebédude wurde den vorliegenden Berechnungen fiir
die Bauvoranfrage entnommen. Berlicksichtigt wurde hier die BGF (R) ohne Balkone, da die
Sachwertrichtlinie Balkone nicht als BGF wertet. Es ergeben sich somit insgesamt rd. 45,157 gm BGF.

Nutzungsdauer

Die Nutzungsdauer wird mit in der Wertermittlungsliteratur veréffentlichten Dauern - hier 80 Jahre fir das
Wohn- und Geschéftshaus (iberwiegender Anteill Wohnen mit rd. 67,5 %) - angesetzt. Aufgrund des
Neubaustatus erfolgt keine Alterswertminderung.

Herstellungskosten

Zur Ermittlung der Baukosten wird auf die Verdffentlichung des Baukosteninformationszentrums BK! Stand
2020 zurlickgegriffen, Fir Wohn- und Geschéftshauser mit mehr als 15 % Mischnutzung (vorliegend 67,5 zu
32,5 %) wird eine Kostenspanne von 1.270 - 1.7680 €/gm BGF, im Mittel 1.490 €/gm BGF genannt,

Vorliegend erfolgt ein Ansatz von 1.200 €/gm BGF. Die 300 Tiefgaragenstellplatze werden mit einem
Zuschiag von 10.000 €/Stellplatz aufgrund der abweichenden Konstruktionsart und der zusatzlichen
Liftungsanforderungen beriicksichtigt. Damit ist die Reduktion der Herstellungskosten kompensiert.

Baunebenkosten und AuBBenanlagen

Zusatzlich zu den Baukosten erfolgt ein Baunebenkostenansatz von 17 %. Die Au3enaniagen (u.a.
Hausanschliisse) werden mit 5 % der Herstellungskosten angehaiten.
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unbebautes Wohngrundstiick '
41460 Neuss, Disseidorfer Str.

Projektwert
Nufzung
In Gebiuds RND | Zins Ein- Flache Miete {EUR/m? (Stk.}] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m? Ist angeselzt EUR EUR/a
Wohnen / geforderter
w| 1 | Wohnraum 80 | 3,50 24 12.140,00 8,00] 205.440| 20.427
19.620,0
w| 1 | Wohnen / Wohnraum 80 | 3,50 200 0 11,50 2.707.560 | 260.212
w| 1 | Gewerbe 80 | 3,50 20 [5.535,00 19,00] 1.261.980| 125.479
Stellplétze innen
{(Wohnen) / TG-
w| 2 | Stellplatze 80 | 3,50 300 80,00 288.000| 28.638
b
w = Wohnen, g = Gewerbe @80 @350 244 27.295,00 54462980 £ 443.754
Bewirtschaftungskosten
Nufzung instandhaitung Verwaltung MAW Sonstiges Sumime
In Gebsude EUR/mM? EUR/WE EUR/mM?®
Nutzung / Beschreibung IStk % HK* /Stk. % RoE | % RoE | /Stk. % RoE | % RoE
w| 1 [Wohnen / geférderter Wohnraum | 11,70| 0,500 298,00| 3,48 2,00 17,66
wi 1 | Wohnen /Wohnraum 11,70| 0,503 298,00 2,20 2,00 12,67
w| 1 | Gewerbe 11,70 0,50] 1.892,97| 3,00 4,00 12,13
Steliplatze innen (Wohnen) / TG-
w| 2 | Stellplitze 8840 1,51 39,00 4,08] 3,00 16,27
* Bezug: Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten 12,98
Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks 4,462,980
- Nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten 12,98% 579.565
Marktiiblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks 3.883.415
X durchschnittlicher Barwertfaktor 28,7487
PROJEKTWERT 103.876.302
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unbebautes Wehngrundstiick
41460 Neuss, Disseldorfer Str.

Erlduterungen zum Projektwert

Fiir Projektentwickiungen und Zwischenfinanzierungen erfolgt die Bodenpreisermittiung auf der Grundiage der
sog. investorenrechnung bzw. Residualwertmethode.

Wie bereits erwahnt fiegen die Grundstiicke im Geltungsbereich eines sich in Aufsteliung befindlichen
Bebauungsplanes.

Die Ermittlung des Wertes /Residuals fiir den Grund und Boden erfolgt auf der Grundlage eines sog. Back-
Door-Approaches. Dabei wird der zu erwartende Ertragswert ohne den Ansalz eines Bodenwertes sowie ohne
Ansatz einer Bodenwertverzinsung ermittelt. Davon werden die Erstellungskosten, Zwischen-
finanzierungskosten, Gewinn und Nebenkosten abgezogen. Der verbleibende Beirag stellt den Residuaiwert
des Grund und Bodens dar, der maximal fiir das Grundstiick entrichtet werden kann.

Eingangsdaten
Mietfiichen

Laut vorliegender Bauvoranfrage verflgt das Wohn- und Geschéaftshaus Uber 224 Wohneinheiten mit
insgesamt rd. 21.760 gm WIl. Hiervon sind 24 WE geférderter Wohnraum. Fiir diesen Anteil wird bezogen auf
eine durchschnittliche Wohnungsgrdie eine Fliche von 2.141gm angesetzt. Zudem hat das Objekt rd. 5.535
gm gewerbliche Nutzfliche.

Mieten

Der Mietspiegel Neuss fiir nicht preisgebundenen Wohnraum (Stand Juli 2020) nennt flir Wohnungen des
Baujahrs ab 2010 eine Mietpreisspanne von 8,25-10,95 €/gm Wil.. Datengrundlage ist (berwiegend das Jahr
2019. Auf der Grundlage des Mietspiegels fir Neuss und unter Berlicksichtigung der Lage am Hafen
(Wassergrundstiick) wird fiir die Wohnnutzung eine Miete von 11,50 €/qm Wil. fir den nicht Gffentlich
geforderten Wohnraum angesetzt. Fir die Bereich des geférderten Wohnraums wird sachverstandig eine Miete
von 8,00 €/gm W. angehalten.

Der gewerbliche Mieispiegel der IHK mittlerer Niederrhein nennt mit Stand 2020 fir Einzelhandelsflachen in 1
- b -Lagen bis ca. 100 gm eine Mietpreisspanne von 12,00 - 20,000 €/gm Nfl,, fur gréfere Flachen eine.
Mietpreisspanne von 10,00-22,00 €/gm. Gastronomie- oder Hotelmieten werden nicht angegeben. Vorliegend
wird eine Miete von 19,00 €/gm Nfl. , die auch auf Erfahrungswerten des Sachversténdigen beruht, angesetzt.

Aufgrund der angespannten Steliplatzsituation in der Stadtzentrumslage wird ein marktiblicher Ansatz von 80
€/TG-Stellplatz gewahlt.

Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss der Stadt Neuss ist ein Liegenschaftszinssatz fir Wohn- und Geschéftshauser von
1,8—5,8 %, im Mittel 3,9 % veréffentlicht.

Der Liegenschaftszinssatz wird unter Beriicksichtigung

der stadtraumlichen Lage (Stadtzentrum),

der Wohnlage (Wassergrundstlick},

der Konzeption, der Ausstattung und der Bauweise

der aktuellen Marktgegebenheiten (hohe Nachfrage nach Wohnraum} und
der Marktgédngigkeit (hohe Nachfrage nach Immobilien)

mit 3,5 % als marktkonform erachtet und herangezogen.
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Diisseldorfer Str.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten werden unter Beriicksichtigung der Gebaudeart, des baulichen Zustands und unter
Beriicksichtigung verdffentlichter, durchschnittlicher und objekttypischer Werte ermitielt und herangezogen.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die in Folge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemaBken Gebrauchs der bauiichen Anlage wéhrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden
missen. Sie umfassen die laufende Instandhaltung und regelméfige Instandsetzung der baulichen Anlage,
nicht jedoch deren Modernisierung. :

Verwaltungskosten sind w.a. die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten fiir Buchhaltung, Rechnungsprifung, Zahlungsverkehr und Jahresabschiuss sowie
die Kosten fiir Abschluss und Anderung von Mietvertrégen und die Bearbeitung von Versicherungsfallen.
Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriicksténde oder
Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung von Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder R&umung. Beim Ansatz muss auf
die Gesamtwirtschaftlichkeit der Verwaltungskosten abgestellt werden. Daher wird im Einzelfall die Spanne der
BelWertV tiberschritten.

Die Bewirtschaftungskosten werden wie folgt angesetzt:

Gewerbe:
11,70 €/gm Nfl. als Instandhaltungskosten, 1 - 6 % des Jahresrohertrages als Verwaltungskosten,
Mietausfallwagnis 4% des Jahresrohertrages.

Wohnen:
11,70 €/gm Wil. Instandhaltung, 298 €/WE Verwaltungskosten, 2 % Mietausfaliwagnis

Ermittlung des Residualwertes

Vom Projektwert, der sich aus dem Ertragswert ergibt, sind die Baukosten {(Herstellungswert} sowie die
Projektfinanzierungskosten abzuziehen: dabei wird sowohi der Baukostenbetrag als auch der abgeleifete
Bodenwert mit 3,3 % fiir ein Jahr verzinst. Zudem wird ein Unternehmergewinn mit 25 % abgezogen.

Projektwert 103.876.302
Herstellungswert 81.091.839
Zwischensumme 22.784.463
Verzinsung Grundstiickspreis 434,000
Verzinsung Hersteliungskosten 2.838.214
Zwischensumme 19.512.249
Unternehmergewinn 25 % 4.878.062
Sicherheitsabschlag 250.000

14.384.186
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Diisseldorfer Str.,

Der Residualwert des Grundst

licks betragt unter der Voraussetzung der Genehmigung des geplanten
Vorhabens rd. 14,4 Mio. €.
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Diisseldorfer Str.

Auflagen

Fir das Flurstiick 1963 ist ein aktueller Baulastenauszug anzufordern und auf Wertrelevanz zu priifen. Ggf.

ware dieses Gutachten anzupassen,

Das Vorliegen einer positiven Bauvoranfrage mit nachfolgender Rechtskraft des Bebauungsplans bzw. einer

Baugenehmigung ist Voraussetzung fiir diese Wertermittlung.

Unterlageniibersicht

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Altlastenauskunft vorhanden

Baulastenauskunft vorhanden 28.08.2020
Bauvcranfrage vorhanden

Flurkarte ohne Maflstab vorhanden 24.02.2021
Fotodokumentation vorhanden 24.02.2021
Grundbuchauszug vorhanden 27.10.2020
Makrolage vorhanden 24.02.2021
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Disseldorfer Str.

Fotodokumentation

Baugrundstiick

Baugrundstiick

Baugrundstiick
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Diisseldorfer Str.

Baugrundstiick
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Diisseldorfer Str.

Makrolage ]
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unbebautes Wohngrundstiick
41480 Neuss, Diisseldorfer Str.
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unbebautes Wohngrundstiick
41480 Neuss, Disseldorfer Str.

I Auszug aus dem Bebauungsplan in Aufstellung
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unbebautes Wohngrundstiick
41460 Neuss, Dilsseldorfer Str.

| Umrechnungskoeffizienten i

0,6 083 074

0,8 : 0,92 0,84 0,756

1,0 1,00 0,92 0,85 0,76

1,2 1,07 1,00 0,93 0,85 0,77
1.4 1,13 1,07 1,00 0,92 0,86
1,6 1,19 1,14 1,07 1,00 0,93
1,8 1,20 1,14 1,07 1,00
2,0 1,20 1,14 1,07
2,2 1,20 1,13
24 1,28 1,19
2,6 1,26
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