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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
uber die mit einem
Reihenmittelwohnhaus bebaute wirtschaftliche und reale
Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen
,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstluicke 1308 und 1299

einschliefBlich

119 Miteigentumsanteil an den Grundstiicken mit den
katastertechnischen Bezeichnungen

,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstuicke 1311 und 1312
RingstraBe 177 a
47475 KAMP-LINTFORT

Be T e

Der Verkehrswert (Marktwert) der wirtschaftlichen und
realen Einheit wurde zum Stichtag 27. November 2024 ermittelt mit

rd. 132.000,- €

(ohne Innenbesichtigung)
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen

die mit einem Reihenmittelwohnhaus bebaute wirtschaftliche
und reale Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen

»Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1308 und 1299

einschlieflich

1/19 Miteigentumsanteil an den Grundsticken mit den katas-
tertechnischen Bezeichnungen

»Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1311 und 1312

Ringstralte 177 a
47475 Kamp-Lintfort

Amtsgericht Rheinberg
Rheinstralie 67
47495 Rheinberg

Ermittlung des Verkehrswertes gemal § 194 BauGB im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens aufgrund des
Beschlusses des Amtsgerichts Rheinberg vom

07. Mai 2024

Das Gutachten ist ausschlieBlich fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine weitere Verwendung bedarf der
schriftlichen Zustimmung des Unterzeichnenden.

240034AR

003 K 009/24

9
9
9

Behordliche Auskinfte
Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Online-Flurkarte
aus dem Internetportal ,www.geoportal-niederrhein.de®)
vom 15. Mai 2024

Ablichtung des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
KaLi_LIN_144 der Stadt Kamp-Lintfort vom 18. Septem-
ber 2003 mit der Bezeichnung ,Altsiedlung Teilbereich
West*

Satzung Uber besondere Anforderungen an bauliche An-
lagen und Uber ihre Gestaltung in der Altsiedlung (Gestal-
tungssatzung) vom 23. Dezember 2002

schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Kamp-Lintfort vom 07. Juni 2024 nebst Ablichtung
des Baulastenblattes Nr. 1421

schriftliche Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort bezlglich
des Denkmalschutzes vom 07. Juni 2024

Objekt:  Ringstralle 177 a
47475 Kamp-Lintfort

003 K 009/24
240034AR
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- Grundbuchauszug vom 08. Mai 2024 in beglaubigter Ab-
lichtung

- schriftliche Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort bezlglich
Erschlielungs- und Kanalanschlussbeitrage vom 05. Juni
2024

- schriftliche Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort bezlglich
der Inanspruchnahme von o6ffentlichen Mitteln sowie
Wohnungs- und Mietbindungen vom 04. Juni 2024

- Grundstiucksmarktbericht aus dem Jahre 2024 des Gut-
achterausschusses fur Grundstlickswerte des Kreises
Wesel

- Mietspiegel flir nicht preisgebundenen Wohnraum der
Stadt Kamp-Lintfort (Stand 01. Januar 2023)

- Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigungen vom
21. August 2024 und 27. November 2024

- etc.
Besichtigungstermine . 21. August 2024 und 27. November 2024
Wertermittlungsstichtag . 27. November 2024
Qualitatsstichtag :  27. November 2024

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts konnte nicht durchgeflhrt werden, sodass sich die Begutach-
tung auf eine aulRere Inaugenscheinnahme beschrankte. Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt, dass
sich der Innenbereich des Wohngebaudes in einem baulich intakten sowie schadensfreien Zustand befindet
und dass die im Zuge der eingeschrankten Ortsbesichtigung gewonnenen Erkenntnisse als reprasentativ flr
den Gesamtzustand der baulichen Anlage anzusehen sind. Folglich wird beztglich der Hauptgewerke von
einem bauzeittypischen und bezuglich der Ausbaugewerke von einer einfachen bis mittleren Qualitat und Aus-
fuhrung in mangelfreiem Zustand ausgegangen.

AuRerlich feststellbare Mangel und Schaden, die im Zuge der eingeschrankten Begutachtung erkennbar wa-
ren, finden im erforderlichen Umfang innerhalb der nachfolgenden Wertermittlungsverfahren Bericksichti-
gung. Eine abschlieRende Beurteilung weiterer solcher sowie sonstiger Besonderheiten ist jedoch aufgrund
der nicht erfolgten Innenbesichtigung nicht maéglich.

Ein Risikoabschlag aufgrund der eingeschrankten Besichtigungsmoglichkeiten und der damit verbundenen
Annahmen wurde im ermittelten Verkehrswert nicht beriicksichtigt. Es wird dringend empfohlen, vor einer wirt-
schaftlichen Disposition eine Innenbesichtigung durchzufiihren, um potenzielle Abweichungen vom unterstell-
ten Zustand zu Uberprtfen.

Ferner teilte die Stadt Kamp-Lintfort per E-Mail vom 06. Juni 2024 mit, dass fur das Bewertungsobjekt keine
Bauakte vorliegt. In Verbindung mit der nicht ermdglichten Innenbesichtigung basieren die fur die Wertermitt-
lung erforderlichen Flachendaten auf einer Ableitung der Wohnflache aus der Bruttogrundflache unter Anwen-
dung entsprechender Umrechnungskoeffizienten, wobei die Bruttogrundflache aus grafischen Informationen
des Internetportals www.tim-online.de gewonnen wurde. Aufgrund dieser methodischen Herleitung ist die Ge-
nauigkeit der ermittelten Wohnflache als begrenzt einzustufen, was sich auch auf die Aussagekraft der Wer-
termittlung entsprechend auswirkt.

§ 2 (4) ImmoWertV 21:  Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maRgeblich ist.

§ 2 (5) ImmoWertV 21:  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maRgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgeblich ist.

Objekt:  Ringstralle 177 a 003 K 009/24
47475 Kamp-Lintfort 240034AR
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Allgemeine Hinweise

- Auftragsgemald wird im Rahmen des Zwangsversteige-

rungsverfahrens der Verkehrswert (ohne Betriebsmittel
und Zubehdr) des Objektes nebst aufstehenden Gebau-
den ohne Bericksichtigung der in Abteilung Il und Il des
Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen er-
mittelt. Es gelten die diesbezlglichen zwangsversteige-
rungsrechtlichen Vorgaben.

Es wird daher darauf hingewiesen, dass das Grundbuch
im Gutachten nur auszugsweise bzw. in geklrzter Form
wiedergegeben wurde. Diese Form hat nicht den Charak-
ter und rechtlichen Stellenwert eines Grundbuches. Das
Grundbuch sollte vor einer Entscheidung zum Kauf dieser
bewerteten Immobilie vom potentiellen Kaufer bzw. den
Interessen eingesehen werden, um allumfassend infor-
miert zu sein.

Auftragsgemall wird aus datenschutzrechtlichen Grin-
den auf die Namensnennung der Eigentumer verzichtet.
Dem Auftraggeber sind die Verfahrensbeteiligten be-
kannt.

Die innerhalb dieses Gutachtens zugrunde liegenden In-
formationen wurden, sofern nicht anders angegeben,
(fern)mdndlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmafigen Disposition beziiglich des Bewer-
tungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen
Fachabteilungen schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Objekt:

Ringstralle 177 a
47475 Kamp-Lintfort
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
tiber die mit einem

Reihenmittelwohnhaus bebaute wirtschaftliche und reale
Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen

,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1308 und 1299

einschlieBllich

1/19 Miteigentumsanteil an den Grundstiicken mit den
katastertechnischen Bezeichnungen

,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstucke 1311 und 1312“
Ringstrae 177 a
47475 KAMP-LINTFORT

zum Wertermittlungsstichtag

27. November 2024

Bodenwert = 35.700 €
(§ 40 ImmoWertV 21)
(35.100 €+ 600 €)

Sachwert = 134.000 €
(§ 35 ImmoWertV 21)

Ertragswert = 128.000 €
(§ 27 ImmoWertV 21)

Verkehrswert = 132.000 €
(§ 194 BauGB)

(in Worten: EINHUNDERTZWEIUNDDREISSIGTAUSEND EURO)

Objekt:  Ringstralle 177 a 003 K 009/24
47475 Kamp-Lintfort 240034AR
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstlick, Bewertungsobjekte

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

die mit einem Reihenmittelwohnhaus bebaute wirtschaftliche
und reale Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen

»Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1308 und 1299

einschliel3lich

1/19 Miteigentumsanteil an den Grundsticken mit den katas-
tertechnischen Bezeichnungen

»Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1311 und 1312

Ringstralte 177 a
47475 Kamp-Lintfort

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemaf vorgelegtem Grundbuchauszug vom 08. Mai 2024 in unbeglaubigter

Ablichtung.

2.2.1. Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Rheinberg, Grundbuch von Lintfort,
Blatt 4558, wie folgt verzeichnet:

Grundstick
Ifd. Nr. 1 Gemarkung Lintfort
Flur 6
Flurstuck 1308
Lage Ringstralie 177 a
Wirtschaftsart Gebéaude- und Freiflache
Flache 192 m2
anrechenbare
Flache 192,00 m?
Grundstuck
Ifd. Nr. 2 Gemarkung Lintfort
Flur 6
Flurstiick 1299
Lage Albertstral3e
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Flache 33 mz
anrechenbare
Flache 33,00 m?

Objekt:  Ringstralle 177 a
47475 Kamp-Lintfort
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Grundstiick
Ifd. Nr. 3/zu 1, 2:

1/19 (ein Neunzehntel) Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

Gemarkung . Lintfort

Flur 6

Flurstuck : 1311

Lage . Ringstralie

Wirtschaftsart . Verkehrsflache

Flache X 157 mz

anrechenbarer

Flachenanteil : 1/19 Anteil x 157 m? 8,26 m?

Grundstiick
Ifd. Nr. 4/zu 1, 2:

1/19 (ein Neunzehntel) Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

Gemarkung . Lintfort

Flur : 6

Flurstiick : 1312

Lage . Christianstralie

Wirtschaftsart . Verkehrsflache

Flache : 234 m2

anrechenbarer

Flachenanteil : 1/19 Anteil x 234 m? 12,32 m?
anrechenbarer

Gesamtflache bzw.

Gesamtflachenanteil : 245,58 m?

Hinweis: Die Grofe der Grundstlicke wurde durch die amtlichen Flachen, entnom-
men aus dem Internetportal www.geoportal-niederrhein.de, bestatigt.

Es handelt sich dabei um ein Masterportal, indem die Kataster- und Ver-
messungsamter der Kreise Kleve, Viersen und Wesel als auch der Stadt
Krefeld die Daten des amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem
(ALKIS) und der amtlichen Basiskarte (ABK) einbinden und diese somit je-
dem Nutzer zur Verfugung stehen.

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen*

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges sind folgende Eintragungen verzeichnet:

Ifd. Nr. 4 Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1,2
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Bergschadenminderwertver-
zicht) fur RAG Aktiengesellschaft, Herne, - Amtsgericht Bochum, HR B
11550 -.
Bezug: Bewilligung vom 04.08.2016 (UR-Nr. 1149/2016, Notar Dr.
XXXXX XXXXXX, Kamp-Lintfort).
Eingetragen am 21.09.2016

Objekt:  Ringstralle 177 a 003 K 009/24

47475 Kamp-Lintfort
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Ifd. Nr. 6 : Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1, 2, 3/ zu 1, 2,
4/zu 1, 2
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rheinberg,

3 K 9/24).

Eingetragen am 03.04.2024.

Hinweis: Objektbezogene Eintragungen in Abteilung Il des vorliegenden Grundbuch-
auszuges bleiben auftragsgemaR unbericksichtigt und verfigen somit le-
diglich tUber einen informativen Charakter im Rahmen dieses Verkehrswert-
gutachtens.

2.2.3. Abteilung lll: ,Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden*

Objektbezogene Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches sind nicht Gegenstand dieser Wer-
termittiung.

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigun-
gen (z. B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Auftragsgemaf wurden diesbezig-
lich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein Vermerk bezlglich eines Bodenordnungsverfahrens (z. B.
Sanierungs- oder Umlegungsverfahren) verzeichnet, so dass innerhalb dieses Verkehrswertgutach-
tens unterstellt wird, dass verfahrensgegenstandige wirtschaftliche und reale Einheit in ein derarti-
ges Verfahren nicht einbezogen ist.

2.3.Wohnungsbindung/offentliche Forderung

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort vom 04. Juni 2024 sind fir die hier zu bewer-
tende wirtschaftliche und reale Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen

Gemarkung : Lintfort Flur : 6
Flurstiicke : 1308 und 1299 Lage : RingstraBe 177 a
47475 Kamp-Lintfort

keine 6ffentlichen Mittel in Anspruch genommen worden.

Besondere Wohnungs- und Mietbindungen, welche das Bewertungsobjekt betreffen, beste-
hen somit nicht.

Objekt:  Ringstralle 177 a 003 K 009/24
47475 Kamp-Lintfort 240034AR
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3. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1.Lagebeschreibung

Die Stadt Kamp-Lintfort liegt linksrheinisch am unteren Niederrhein zwischen der niederlandischen
Grenzregion und dem Ruhrgebiet. Sie ist mit ihren rd. 39.878 Einwohnern (Stand 01. Marz 2024)
sowie einer Flache von rd. 63 km? eine mittlere kreisangehdrige Stadt des Kreises Wesel im Regie-
rungsbezirk Disseldorf sowie Mitglied der Euregio Rhein-Waal und wird im Landesentwicklungsplan
des zustandigen Bundeslandes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) als Mittelzentrum geflihrt. Der An-
teil nicht deutscher Mitblrger an der Wohnbevélkerung in Kamp-Lintfort liegt bei rd. 30,0 % (Quelle:
https://www.kamp-lintfort.de/de/dienstleistungen/statistik/, Datenbestand 01. Marz 2024, Abrufda-
tum 11. Dezember 2024).

Die Arbeitslosenquote innerhalb des Kreises Wesel liegt mit rd. 7,0 % (Stand November 2024) un-
terhalb des Landes- (7,5 %) und oberhalb des Bundesdurchschnitts (5,9 %) (Quelle: Arbeitsmarkt-
bericht der Bundesagentur fir Arbeit, Landesdatenbank NRW, Abrufdatum 11. Dezember 2024).

Bei einer behdrdlichen/organisatorischen Aufteilung des gesamten Stadtgebietes in 10 Stadtteile
liegt der Anteil der Wald- und Ackerflachen an der gesamten Stadtflache bei etwas mehr als 50 %.
Ein Groliteil dieses Bereichs wiederum wird durch das Waldgebiet ,Leucht®, welches dem Staats-
forst Xanten zugehorig ist, ausgeflillt und macht Kamp-Lintfort u. a. zu einem bekannten Ziel des
Naherholungstourismus.

Durch die Entstehung des industriellen Kohleabbaus und die Grindung des Bergwerks ,Friedrich
Heinrich® wurde das Bild der Stadt wirtschaftlich und stadtebaulich deutlich gepragt. Im Rahmen der
SchlieRung der Schachtanlage sowie der damit einhergehenden Einstellung des Steinkohleabbaus
nach knapp 100 Jahren im Dezember 2012 erfolgte der (kommunal geforderte) Strukturwandel zu
einem zukunftsorientierten Technologie-, Logistik- und Hochschulstandtort (seit 2009 ist Kamp-Lint-
fort neben Kleve Standort der Hochschule Rhein-Waal).

Das Bewertungsobjekt befindet sich in dem Kamp-Lintforter Stadtteil ,Lintfort rd. 1,0 km stddstlich
vom Stadtzentrum (FuRganger- und Einkaufszone/Busbahnhof) entfernt.

Im stdoéstlichen Kamp-Lintforter Stadtgebiet gelegen beherbergt der Stadtteil ,Lintfort neben dem
Zechengelande des ehemaligen Bergwerks West (ehemals: Schacht Friedrich-Heinrich) sowohl die
dazugehorige ,Altsiedlung Friedrich-Heinrich“ als auch ein sich diesen beiden Gebieten anschlie-
Rendes Gewerbegebiet sowie im weiteren auRersten Siiden gelegene Grinflachen.

Wahrend im Rahmen der im Jahre 2020 stattgefundenen Gartenschau des Landes NRW das ge-
samte ehemalige Zechenareal neugestaltet wurde (heute: Zechenpark), handelt es sich bei der ,Alt-
siedlung Friedrich-Heinrich“ um eine um 1930 vollendete Werksiedlung des ortsansassigen Berg-
werks, welche aufgrund ihrer zeittypischen Merkmale mit 172 und 2 -geschossiger, offener Bauweise
auch als einer der Standorte der Route der Industriekultur des Kommunalverbandes Ruhrgebiet
fungiert.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im nordwestlichen Randbereich der o. g. Bergarbeitersiedlung
LAltsiedlung Friedich-Heinrich®, in direkter Nachbarschaft (westliche Himmelsrichtung) zu dem als
heutigen Zechenpark neugestalteten ehemaligen Zechenareal und wird mittels der ,Ringstrale®, an
welche es slidwestlich (bezogen auf das Wohnhausgrundstiick, Flurstiick 1308) angrenzt, erschlos-
sen. Zu dem zugehdrigen als auch auf dem Flurstick 1299 befindlichen PKW-Stellplatz, welcher
vom offentlichen Stralengeléande ,Albertstralie” erschlossen wird, besteht keine direkte angren-
zende Verbindung; dieser ist lediglich unter Inanspruchnahme der 6ffentlichen Stralengelande
.Ringstral3e” in Verbindung mit der ,Albertstralle” von dem verfahrensgegenstandigen Wohnhaus-
grundstick (Flurstick 1308) aus zuganglich. Dartber hinaus schlie3t sich dem rtickwartigen nord-
Ostlichen Bereich des Wohnhausgrundstlicks das als Verkehrsflache genutzte Flurstick-Nr. 1311
an, an welchem Miteigentumsanteile ebenfalls verfahrensgegenstandig sind. Es ist in diesem Be-
reich als einfacher Fullweg ausgebaut, welcher sudlich der Viererhausbebauung (Ringstralle 175 a,
175b, 177 a und 177 b) fortgefihrt wird und in stidostlicher Richtung in das Flurstiick 1812 libergeht.
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Auch an dieser Verkehrsflache, welche vornehmlich als Zufahrt zu Garagengrundstiicken fungiert,
sind Miteigentumsanteile Gegenstand dieses Verfahrens.

Mit einer Lange von rd. 2,5 km handelt es sich bei dem 6ffentlichen StralRengelande ,Ringstraflie®
um eine zentrale Verkehrsader des innerstadtischen Gebietes von Kamp-Lintfort, welche sich in
ihrem Verlauf durch verschiedene Wohn- und Geschéaftsviertel der Stadt erstreckt. Sie bietet mit
ihrer Verkehrsflihrung neben Anschlussmaéglichkeiten an weitere Hauptverkehrsstral3en des Kamp-
Lintforter Stadtgebietes wie z. B. die ,Friedrich-Heinrich-Allee” oder die ,Ebertstralle” ebenfalls Ver-
kehrsanbindungen an kleinere Strallenzige von Wohngebieten (z. B. der ,Altsiedlung Friedrich-
Heinrich®).

Die Wohnlage und die unmittelbare Nachbarbebauung weif3t Uberwiegend eine 1- bis 1'2-geschos-
sige Wohnhausbebauung mit vornehmlich Doppelhaushalften und Reihenhausern auf, die Bestand-
teil einer der grofiten Rheinisch-Westfalischen Industriegebiete sind, welche zwischen den Jahren
1909 und 1930 entstanden.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Haltepunkte 6ffentlicher Nahverkehrs-
mittel etc.) ist teilweise in der Nachbarschaft (EK 3), schwerpunktmafig jedoch im rd. 1,0 km ent-
fernten Zentrum von Kamp-Lintfort gelegen.

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass es sich aufgrund des Gebietscharakters sowie den
sonstigen Gegebenheiten im Bereich der zur Bewertung anstehenden Liegenschaft um eine ,nor-
male Wohnlage® handelt.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk : Dusseldorf

Kreis : Wesel

Stadt : Kamp-Lintfort

Einwohnerzahl insgesamt : 39.878 (Stand 01. Marz 2024)
Grole der Stadt : 63,12 km?

Ortsteil : Lintfort

Einwohnerzahl im Ortsteil ,Lintfort* : 8.553 (Stand 01. Marz 2024)

(Quelle, soweit nicht anders benannt: Internet-
prasenz der Stadt Kamp-Lintfort, Abrufdatum:
11. Dezember 2024)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung
1.) Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (u. a. 911) in Richtung des Zent-
rums der Stadt Kamp-Lintfort, innerhalb des Stadtgebietes sowie in die unmittelbaren Nachbar-
stddte und -gemeinden ist u. a. anhand der Haltestelle ,Kamp-Lintfort, AlbertstralRe® (rd. 350 m
entfernt) fulllaufig erreichbar.

Der zentrale Busbahnhof ,Prinzenplatz® ist im Zentrum der Stadt Kamp-Lintfort und somit in
einer Entfernung von rd. 1,0 km gelegen.

2.) Individualverkehr

Die verkehrsmaBigen Anschlussmoéglichkeiten fur den Individualverkehr sind durch die Nahe
und die Anbindung an das Bundesstrallennetz, entsprechend denen einer innerstadtischen
Lage, gekennzeichnet.
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Die Autobahnauffahrt ,Kamp-Lintfort* mit Anbindung zur Bundesautobahn A 57 (Nimwegen -
Koéln) sowie dem Autobahnkreuz ,Kamp-Lintfort einschlieRlich Auffahrt zur Bundesautobahn
A 42 (Kamp-Lintfort - Oberhausen) befindet sich in einer Entfernung von rd. 2,0 km.

Der Dusseldorfer Flughafen ,Disseldorf Airport DUS* ist fir den Individualverkehr tiber die Bun-
desautobahnen A 57 und A 44 in ca. 35 Minuten (rd. 40 km) zu erreichen. Ferner existiert mit
dem Flughafen ,Niederrhein“ im Weezer Ortsteil ,Laarbruch” eine weitere Anbindung an den
internationalen Luftverkehr, welche sich rd. 45 km entfernt befindet und deren Erreichen mit
dem PKW in akzeptabler Zeit moglich ist.

3.) ausgewahlte Stadte in der Umgebung:

Moers : rd. 10 km
Duisburg : rd. 20 km
Krefeld : rd. 25km
Oberhausen rd. 25km
Wesel : rd. 30 km
Essen : rd. 40 km
Venlo (NL) : rd. 40 km
Dusseldorf : rd. 45km
Dortmund : rd. 80 km
Koln : rd. 80 km

3.3.Einkaufsmodglichkeiten

Bedarfsdeckende Einkaufsmoglichkeiten fir den mittel- und langfristigen Bedarf mit einer breit ge-
facherten mittelstadtischen Warenangebotspalette sind schwerpunktmafig in den umliegenden Ver-
brauchermarkten des Kamp-Lintforter Stadtgebietes sowie im Zentrum von Kamp-Lintfort (1,0 km)
mit seiner FuBganger- und Einkaufszone vorhanden.

Innerhalb des Ortsteils ,Lintfort* sind derartige Einrichtungen ebenfalls in angemessenem Umfang
ebenfalls existent.

3.4.Schulische Versorgung

Das gut ausgebaute Schulsystem der Stadt Kamp-Lintfort bietet alle wichtigen Schulformen wie
Grundschulen, Hauptschulen, eine Realschule, ein Gymnasium und eine Gesamtschule. Die schu-
lischen Angebote werden erganzt durch berufsbildende Schulen, eine Sonderschule fur Lernbehin-
derte, eine Musikschule und eine Schwimmschule.

Ferner existiert seit dem 01. Mai 2009 die Hochschule ,Rhein-Waal“ mit den Hauptstandorten in
Kleve und Kamp-Lintfort. Der Campus des Kamp-Lintforter Standortes wurde zu Beginn des Som-
mersemesters 2014 fertiggestellt und befindet sich mitten im Kamp-Lintforter Stadtzentrum an der
,Friedrich-Heinrich-Allee“.

In einem Umkreis von rd. 2 km und somit innerhalb des Kamp-Lintforter Stadtteils ,Lintfort* bzw. in
den angrenzenden Stadtteilen ,Stadtkern” und ,Rossenray” befinden sich mehrere Kindertagesstat-
ten in unterschiedlichen Tragerschaften sowie der Teilstandort der Grundschule ,Am Pappelsee”
und die Grundschule ,Ebertschule®.

Das Schulzentrum (Gymnasium, Gesamtschule sowie Kindergarten) ist in einer Entfernung von
rd. 2 km an der Moerser Stralte gelegen.
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3.5.Grundstliicksform und —groRe/Gegenstand des Gutachtens

Der zur Bewertung anstehende
Grundbesitz befindet sich im
Kamp-Lintforter Stadtteil ,Lint-
fort“, rd. 1,0 km vom Stadtzent- 0‘ o
rum entfernt und besteht aus 6 o
der wirtschaftlichen und realen
Einheit mit den katastertechni- ‘o
schen Bezeichnungen ,Gemar- ‘
kung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke “
1308 und 1299“ einschlieRlich o
1/19 Miteigentumsanteil an den é‘
Grundstiicken mit den Flur-

stiicknummern 1311 und 1312. "]
Sie weist eine Grolke von ins- ‘ o
gesamt 245,58 m? auf, wobei ‘o 0
sich diese auf das Wohnhaus-
grundstlck (Flurstiick 1308 mit
192 m?), das Stellplatzgrund-
stick (Flurstick 1299 mit Ausschnitt aus der Flurkarte
33 m?) und die Wegflachen/pri-
vate ZufahrtsstralRen (Flursti-
cke 1311 (157 m?) und 1312
(234 m?) mit 1/19 Miteigen-
tumsanteil von 391 m? (ent-
spricht 20,58 m?)) aufteilen.

Als sogenanntes ,Reihenmittelhausgrundstiick“ (Wohnhausgrundstiick, Flurstiick 1308) grenzt die
Verfahrensflache stidwestlich auf einer Lange von rd. 5,6 m an die ,Ringstral3e“ an, ist rechteckig
zugeschnitten und vollstandig fur eine wohnwirtschaftliche Nutzung konzipiert. Dartber schlief3t sich
nordostlich (rickwartig) eine private ErschlieRungsflache (Flurstiick 1311 (Wegeflache, aufgeteilt in
Miteigentumsanteile)) an, welche im weiteren 6stlichen Verlauf in das Flurstiicks 1312 (Wegeflache
und Garagenzufahrt sowie Garagenvorflache, ebenfalls aufgeteilt in Miteigentumsanteile) Ubergeht.
Die gesamte Wegeflache ist unregelmaflig zugeschnitten und verbindet die ,Ringstraf’e” im
Sudwesten mit der ,Christianstrae” im Nordosten.

© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —

: verfahrensgegenstandiges Wohnhaus- bzw. Stellplatzgrund-
stlick (Flurstiicke 1308 und 1299)

: Miteigentumsanteil an Verkehrsflachen (Flurstiicke 1311 und
1312)

In einer Entfernung von rd. 110 m ist an dem offentlichen Stralengelande ,Albertstrale“ das
Flurstiick 1299 gelegen, welches als Stellplatzgrundstiick auf einer Breite von rd. 3,0 m sudlich an
die vorgenannte Verkehrsflache angrenzt, rechteckig zugeschnitten ist und tber keinerlei Bebauung
verfugt.

Bei den baulichen Anlagen auf dem Wohnhausgrundstick handelt es sich um ein Reihenmittelhaus
in 1%2-geschossiger Bauweise nebst rickwartigem, 1-geschossigen Wohnhausanbau. Die Gebau-
deteile sind regelmalig sowie weitgehend rechteckig zugeschnitten und weisen bezlglich ihrer
Grundrissgestaltung keine Besonderheiten auf. Der gesamte Gebaudekomplex befindet sich rd.
5,0 m entfernt von der slidwestlichen Strallengrenze und verfiigt im stralenseitigen Eingangsbe-
reich Uber einen Ricksprung, welcher sich nahezu Uber die gesamte Breite im Erdgeschoss er-
streckt.

Ferner befinden sich im nordéstlichen Bereich des Wohnhausgrundstiicks sowohl eine Uberdach-
ung als auch ein Schuppen, welche jeweils in duRerst einfacher Bauweise errichtet wurden und in
der vorliegenden Abzeichnung der Liegenschaftskarte nicht dargestellt sind.

Da es sich hierbei nicht um Bauwerke mit Aufenthalts-, Wohn-, Schutz- oder dauerhaften Nutzungs-
raumen handelt und diese zudem keine ausreichende Bestandigkeit oder Standfestigkeit aufweisen,
unterliegen sie nicht der Einmessungspflicht gemaf § 16 des Gesetzes Uber die Landesvermessung
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und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) in der derzeit glltigen Fassung. In diesem Zusam-
menhang ist anzumerken, dass bereits die eingeschrankte Einsicht in den Hausgartenbereich und
die damit verbundene Sicht auf die vorgenannten baulichen Anlagen darauf hindeutet, dass diese
sich in einem mangelhaften Zustand befinden. Folglich kann den Nebenanlagen im Rahmen der
Wertfindung kein relevanter Wert mehr beigemessen werden und diese bleiben somit innerhalb die-
ses Gutachtens im Weiteren unberticksichtigt.

Weitere aulRergewOhnliche Besonderheiten, welche die Grundstiicksform und —gréRe des hier
gegenstandigen Grundbesitzes betreffen, wurden im Rahmen der durchgefuhrten Ortsbesichtigung
sowie aufgrund der vorliegenden Unterlagen darliber hinaus nicht festgestellt bzw. sind innerhalb
dieses Gutachtens nicht weiter von Bedeutung

AusmaRBe der verfahrensgegenstindigen Grundstiicke

GroRe

Verfahrensflache mittlere Breite mittlere Tiefe () anrechenbarer
Anteil

Flurstiicke 1308 2
(Wohnhausgrundstiick) rd. 5,6 m rd. 34,0 m 192 m
Flurstiicke 1299 2
(Garagengrundstiick) rd. 3,0 m rd. 11,0 m 33 m

- >
z:\lluerfktgﬁrsglg’;;e) Miteigentumsanteil: 1/19 (; gé rrnnz)
Flurstiick 1312 o . 234 m?
(Verkehrsflache) Miteigentumsanteil: 1/19 (12,32m?)

Grenzverhaltnisse

Es liegen geregelt Grenzverhaltnisse vor. Nicht festgestellte Grenzen ') sind dem Sachverstandigen
nicht bekannt. Ferner wird innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens unterstellt, dass Grenzlber-
schreitungen der vorhandenen baulichen Anlagen (aul3erhalb der wirtschaftlichen und realen Ein-
heit) nicht bestehen.

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW

§19 Feststellung von Grundstiicksgrenzen
(1) Eine Grundstlicksgrenze ist festgestellt, wenn ihre Lage ermittelt (Grenzermittlung) und das Ergebnis der Gren-
zermittlung von den Beteiligten (§ 21 Abs. 1) anerkannt ist oder als anerkannt gilt (§ 21 Abs. 5). ........

DVOzVermKatG NRW

§ 16 Ermittlung und Feststellung von Grundstlicksgrenzen

(1) Soll eine bestehende Grundstiicksgrenze festgestellt werden, so ist fur die Grenzermittlung (§ 19 Abs. 1 Ver-
messungs- und Katastergesetz) von ihrem Nachweis im Liegenschaftskataster auszugehen, wenn nach sach-
verstandiger Beurteilung an der Richtigkeit des Katasternachweises keine Zweifel bestehen.

Gebaudeeinmessung gemaR § 16 (VermKatG NRW)

Die katastermafige Gebaudeeinmessung gemal §16 des Gesetzes Uber die Landesvermessung
und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) in der derzeit gliltigen Fassung ist, geman ortlicher
Inaugenscheinnahme, bereits durchgefuhrt worden.

Weitere einmessungspflichtige Gebaude existieren nicht bzw. sind dem Unterzeichnenden
nicht bekannt.
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3.6.Wirtschaftliche und reale Einheit

Eine wirtschaftliche und reale Einheit ist gegeben, wenn die 6rtlichen Gewohnheiten, die Zweck-
bestimmung und die tatsachlich ausgelibte Nutzung auf eine dementsprechende Zusammengehé-
rigkeit deuten. Sie entsteht somit, wenn mehrere Grundstiicke, Grundstiicksanteile, Wohneinheiten,
etc. zu einem einheitlichen wirtschaftlichen Zweck zusammengefasst und ihm gewidmet werden.

Im vorliegenden Fall sind zwei Grundstiicke sowie 1/19 Miteigentumsanteil an zwei weiteren Grund-
stiicken, welche jeweils unter verschiedenen laufenden Nummern im Grundbuch verzeichnet sind,
verfahrensgegenstandig. Aufgrund der bestehenden Nutzung der betroffenen Grundsticke sowie
der ortsublichen Zusammengehorigkeit bilden die Verfahrensgrundstlicke insgesamt eine wirtschaft-
liche und reale Einheit.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird aufgrund der bewertungstechnischen Erfordernisse
zunachst der Verkehrswert der wirtschaftlichen und realen Einheit ermittelt und im Anschluss dieser
in fiktive Teilwerte fiir die einzelnen Grundstiicke aufgeteilt (siehe ,,13. Aufteilung des Verkehrswer-
tes in Einzelwerte® dieses Verkehrswertgutachtens).

3.7.Topografie

Die Oberflache des Wohnhausgrund-
stucks (Flurstick 1308) ist insgesamt
eben und weist eine, im Bezug zu den
angrenzenden Grundstlicken, normale
Hohenlage auf.

Die strallenseitige Gebaudevorflache
ist weitgehend mit Ziergewachsen an-
gelegt und verflgt Gber eine gepflas-
terte Wohnhauszuwegung, stellt sich je-
doch gegenwartig in einem desolaten
Pflegezustand dar. Aufgrund fehlender
oder unzureichender Pflegemafinah-
men ist eine erhebliche Verwilderung
festzustellen, sodass die funktionale -
Nutzbarkeit der Flache, insbesondere L oy T o
die Gebaudezuwegung, beeintrachtigt
ist. Ferner verbleibt in diesem Zusam- g e
menhang festzustellen, dass das Ni- [+ - :
veau des Erdgeschosses etwa 1,0 m :
oberhalb der Gebaudevorflache liegt
und dementsprechend Eingangsstufen
im erforderlichen Umfang vorhanden
sind, die sich jedoch ebenfalls in einem
desolaten Zustand befinden. Die bauli-
che Substanz der Stufen weist sicht-
bare Schaden und Abnutzungserschei-
nungen auf, sodass eine Erneuerung
oder umfassende Instandsetzung erfor-
derlich ware, um die Verkehrssicherheit
und uneingeschrankte Nutzbarkeit zu
gewabhrleisten.

Die ruckwartige Hausgartenflache des Wohnhausgrundsticks stellt sich, soweit im Rahmen der
durchgefiihrten Ortsbesichtigungen ersichtlich, Gberwiegend als Rasenflache mit randseitigen

Objekt:  Ringstralle 177 a 003 K 009/24
47475 Kamp-Lintfort 240034AR

- Seite 16 von 70 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Bepflanzungen aus Strauchern und ver-
schiedenen Ziergewachsen dar. Aller-
dings ist auch in diesem Bereich ein er-
heblicher Pflegeriickstand festzustellen,
welcher sich durch verwilderten Bewuchs
und unkontrolliertes Pflanzenwachstum
aullert. Infolge der fehlenden kontinuierli-
chen Pflege weist die Gartenflache zum
Wertermittlungsstichtag einen insgesamt
mangelhaften Zustand auf und entspricht
nicht der ortstiblichen Gartengestaltung. Vs e gy o e BN

Das Stellplatzgrundsttck (Flurstuck 1299) Stellplatzgrundstick (Flurstick 1299)
ist ebenfalls eben gestaltet und weist im —— T o s
Verhaltnis zu den angrenzenden Grund-
sticken eine normale Hohenlage auf. Es
ist Uberwiegend nutzungsadaquat mit
Schotter befestigt, wobei punktuell bereits
Rasen- und Wildbewuchs erkennbar sind,
was auf einen beginnenden Pflegerick-
stand hindeutet.

Die Verkehrsflachen (Flurstiicke 1311 und
1312) sind ebenfalls eben gestaltet und
Uberwiegend mit Schotter befestigt, wobei
stellenweise bereits Rasen- und Wildbe- Teilbereich der Verkehrsflache
wuchs vorhanden ist.

P

Weitere signifikante topographische Gegebenheiten sind im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbe-
sichtigungen nicht festgestellt worden. Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass die Aul3en-
anlagen, insbesondere im Bereich des Wohnhausgrundstiicks, als ,pflegebedirftig“ zu klassifizieren
sind und keine auBergewohnlichen Besonderheiten aufweisen. Abschliefiend wird darauf hingewie-
sen, dass die nicht baulichen AuRenanlagen (Aufwuchs, Gestaltungsgrin, etc.) keinen Zuschlag im
Rahmen der Bodenwertermittlung rechtfertigen und mittels des heranzuziehenden Richtwertes hin-
reichend berucksichtigt sind. Eine zusatzliche Wertrelevanz besteht folglich nicht.

3.8.Baugrund

Es liegen keine zeitnahen Ergebnisse von grundstiicksspezifischen Bodenuntersuchungen vor.

Informativ wird darauf hingewiesen, dass gemal Internetrecherchen (siehe ,http://www.bid.rag.de®),
sich die gegenstandige Liegenschaft im Untersuchungsgebiet des Rahmenbetriebsplanes des Berg-
werks West, Zulassungsdatum: 11.04.2003 befindet (Titel des Betriebsplanes: ,Rahmenbetriebs-
plan mit Umweltvertraglichkeitspriifung zur Gewinnung von Steinkohle im Bergwerk West®). Trotz
der bereits eingestellten Bergbauaktivitaten in diesem Bereich kdnnen Bergsenkungen und deren
Einwirkungen auf die verfahrensgegenstandigen baulichen Anlagen nicht ausgeschlossen werden.
Da es sich jedoch Uberwiegend um einen Tiefenabbau handelte, ist mit kleinflachigen Bergsenkun-
gen nicht zu rechnen.

Innerhalb dieses Gutachtens wird, in Anlehnung an die vorhandene Bebauung, ein normal gewach-
sener Baugrund angenommen, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte bereits
eingeflossen sind. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wur-
den nicht angestellt.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass in Abteilung Il des Grundbuchs (Grundbuch
von Lintfort, Blatt 4558) zugunsten der RAG Aktiengesellschaft eine beschrankt personliche
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Dienstbarkeit in Form eines Bergschadensminderwertverzichts eingetragen ist. Diese Eintragung
bleibt auftragsgemaB unbertcksichtigt und wird innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens somit
wertneutral behandelt.

3.9.ErschlieBung

Die zu betrachtende wirtschaftliche und reale Einheit ist mit allen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(Wasser, Strom, Telefon, Kanalisation, etc.) an die 6ffentlichen Netze angebunden.

Die ErschlieBung des Wohnhausgrundstuicks (Flurstlick 1308) erfolgt tGiber die Verkehrsflache ,Ring-
stralle”, wahrend das Stellplatzgrundstlck (Flurstiick 1299) an die ErschlieBungsanlage mit der Wid-
mung ,Albertstral’e” angrenzt. Beide Stral3en befinden sich innerhalb eines Wohngebiets, das einer
Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h unterliegt.

Die ,Ringstrafie” verfugt Uber eine asphaltierte Fahrbahn, einen ebenfalls asphaltierten Gehweg so-
wie einen Grunstreifen auf der dem Objekt zugewandten StralRenseite. Zudem sind StralRenbeleuch-
tungseinrichtungen in erforderlichem Umfang vorhanden, wahrend der Strallenzug durch beidseitig
angeordnete, hochstdammige Laubbaume gepragt wird.

Die ,AlbertstralRe” ist mit einer asphaltierten Fahrbahn ausgestattet und verfugt beidseitig Gber plat-
tierte Gehwege, in welche Laubbaume integriert sind. Ferner sind auch hier StralRenbeleuchtungs-
einrichtungen in angemessenem Umfang vorhanden.

Die Stadtverwaltung Kamp-Lintfort, Fachbereich ,Tiefbau- und Grunflachenamt® teilte in ihrer Be-
scheinigung vom 05. Juni 2024 bezlglich des beitragsrechtlichen Zustandes der verfahrensgegen-
standigen wirtschaftlichen und realen Einheit folgendes schriftlich mit:

Die Stadt Kamp-Lintfort wird flr die erstmalige Herstellung der Erschlie-

Bungsanlage einen ErschlieBungsbeitrag nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuches (BauGB) nicht mehr erheben.

Fur den Anschluss des Grundstickes an die 6ffentliche Abwasseranlage
wird ein Kanalanschlussbeitrag nach den Vorschriften des Kommunalabga-
bengesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) ebenfalls nicht
mehr erhoben.

Das Grundstiick ist zum jetzigen Zeitpunkt beitragsfrei.

Aufgrund der o. g. Sachstandsmitteilung der Stadtverwaltung Kamp-Lintfort ist innerhalb der
Bodenwertermittlungen zum Wertermittlungsstichtag der beitragsfreie Wert zugrunde zu le-
gen.

3.10. Immissionen

AuRergewodhnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (Larm, Abgase, Gerliche u. a.), welche
bei einer derartigen Lage als untypisch einzustufen waren, wurden anlasslich der durchgefihrten
Ortsbesichtigungen vom 21. August 2024 und 27. November 2024 nicht festgestellt.

Das Verkehrsaufkommen innerhalb des Wohngebietes ist insgesamt als gering einzustufen und wird
im Wesentlichen von den Anliegern gebildet.

Zusammenfassend verbleibt demnach festzustellen, dass immissionsbedingte Wertminderungen
nicht bestehen, es handelt sich vielmehr um eine ,normale Wohnlage*.
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4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

Gemal vorliegenden Unterlagen befindet sich die zur Bewertung anstehende wirtschaftliche und
reale Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen

Gemarkung : Lintfort Flur : 6
Flurstiicke : 1308 und 1299 Lage : RingstraBe 177 a
47475 Kamp-Lintfort

sowie anteilig
1311 und 1312

innerhalb des Geltungsbereiches des seit dem 18. September 2003 rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. LIN 144 mit der Bezeichnung: ,Altsiedlung — Teilbereich West".

Der qualifizierte (gemaf § 30 (1) BauGB) Bebauungsplan ') enthalt im Wesentlichen folgende Fest-
setzungen flr das verfahrensgegenstandige Grundstlck:

= offene Bauweise; gemaR § 22 () BauNVO

= GRZ0,4; gemal §§ 16 und 19 BauNVO

= GFZ0,8 gemaR §§ 16 und 20 BauNVO

= Zahl der zulassigen Vollgeschosse: ll-geschossige Bauweise

= Die Uberbaubare Flache 2) beginnt mit einem Abstand von etwa 5,0 m (StraRenfront der Wohn-
gebaude) von den strallenseitigen Grundstlicksgrenzen und weist eine Tiefe von 14,0 m auf.
Die Begrenzung der Uberbaubare Flache erfolgt mittels Baugrenzen im Sinne des § 23
BauNVO*“.

= Es bestehen textliche Festsetzungen zum o. g. Bebauungsplan.

=  Alle weiteren Details sind aus dem o. g. Bebauungsplan der Stadt Kamp-Lintfort zu entnehmen.

1.) qualifizierter Bebauungsplan
§ 30 BauGB ,,Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans*

(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften
mindestens Festsetzungen uber die Art und das MaR} der baulichen Nutzung, die Giberbaubaren Grundstiicksflachen
und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt, ist ein Vorhaben zulassig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht
und die ErschlieBung gesichert ist.

(2) Im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es dem
Bebauungsplan nicht widerspricht und die ErschlieRung gesichert ist.

(3) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der die Voraussetzungen des Absatzes 1 nicht erfiillt (einfacher Bebau-
ungsplan), richtet sich die Zuléssigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 oder § 35.

2.) iiberbaubare Flache
§ 23 BauNVO , Uberbaubare Grundstiicksfliche*

(1) Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen kénnen durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder Bebau-
ungstiefen bestimmt werden. § 16 Abs. 5 ist entsprechend anzuwenden.

(2) Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder Zurlicktreten von Gebaudeteilen
in geringfiigigem Ausmaf kann zugelassen werden. Im Bebauungsplan kdnnen weitere nach Art und Umfang be-
stimmte Ausnahmen vorgesehen werden.

(3) Ist eine Baugrenze festgesetzt, so durfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht lberschreiten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmalf’ kann zugelassen werden. Absatz 2 Satz 3 gilt entsprechend.

(4) Ist eine Bebauungstiefe festgesetzt, so gilt Absatz 3 entsprechend. Die Bebauungstiefe ist von der tatsachlichen
StraRengrenze ab zu ermitteln, sofern im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist.

(5) Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, konnen auf den nicht tGberbaubaren Grundstlicksflachen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen.
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Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kamp-Lintfort enthalt fur den zu betrachtenden
Bereich die Darstellung ,Wohnbauflache®.

Gestaltungssatzung

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz befindet sich im Geltungsbereich der Gestaltungssat-
zung ,Satzung Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen in der Altsiedlung“ vom 24. De-
zember 2002 der Stadt Kamp-Lintfort. Grundsatzlich dient diese dazu, das traditionelle Erschei-
nungsbild der Altsiedlung im Charakter ihres urspringlichen Zustandes von 1909 bis 1930 zu be-
wahren sowie ihre stadtebauliche Qualitat zu sichern. Bauliche und sonstige MaRhahmen, welche
in dieser Satzung geregelt sind, unterliegen den Bestimmungen dieser Satzung sowie dariiberhin-
ausgehenden gesetzlichen Bestimmungen. Die Vorschriften des Baugesetzbuches, der Baunut-
zungsverordnung und der Bauordnung NRW Uber die Zulassigkeit von baulichen und sonstigen An-
lagen bleiben unberthrt.

Die Satzung gilt insbesondere fir die Strallen- und Seitenfronten der baulichen Anlagen sowie die
zur Stral’e gelegenen Teile der Grundstucke. Alles Weitere ist aus der vorgenannten Satzung der
Stadt Kamp-Lintfort zu entnehmen.

4.2.Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorliegenden Bauzeichnungen der Baugenehmigung in Verbindung mit dem Bauordnungs-
recht sowie ggf. der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift.

Bei diesem Verkehrswertgutachten wird deshalb die grundsatzliche Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen einschlieRlich der Existenz der erforderlichen Nachweise und Bescheinigungen un-
terstellt. Ferner wird unterstellt, dass brandschutztechnische als auch anderweitige Missstande
grundsatzlich nicht bestehen.

4.3.Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefihrten Ortsbesichtigungen vom 21.
August 2024 und 27. November 2024 ist kein hinreichender Verdacht auf eine Kontaminierung des
Bodens durch toxische Alt- oder Neulasten gegeben. Ferner deuten die insgesamt erhaltenen Infor-
mationen auf keinerlei Verunreinigungen dieser Art hin.

Fir die Bodenwertermittlung wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand auftragsge-
maR innerhalb dieses Gutachtens unterstelit.

4.4 .Baulasten
(geman § 85 der Landesbauordnung NRW)

Entspricht ein Vorhaben nicht den Vorschriften des Baurechts, kann in einigen Fallen der Mangel
durch Eintragung einer o6ffentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden. Bau-
lasten sind z. B. die Ubernahme einer Abstandsfliche auf dem benachbarten Grundstiick, Wege-
rechte, die zur Erschliefung des Grundstlickes fliihren und Stellplatze auf anderen Grundstlicken.

Bei einer Baulast gibt es regelmafig ein beginstigtes und ein belastetes Grundstlick. Dazu haben
sich beide Grundstiickseigentiimer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehérde zu verpflichten.
Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehdrde im
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Baulastenverzeichnis geflihrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, je-
doch oftmals ratsam.

Die Ubernahme einer Baulast bewirkt nur eine &ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniiber der
Baubehdrde. Sie verpflichtet daher den belasteten Eigentiimer nicht, die Nutzung auch tatsachlich
zu dulden. Die Begunstigten haben auch keinen Nutzungsanspruch. Eine Duldungspflicht entsteht
daher erst durch zusatzliche privatrechtliche Vereinbarungen in Form einer Grunddienstbarkeit (vgl.
BGH-Urteil vom 08.07.1983, V ZR 204/82).

Ferner wird darauf hingewiesen, dass eine Baulast im Rahmen eines Zwangsversteigerungs-
verfahrens nicht untergeht und somit fiir einen zukiinftigen Eigentiimer weiterhin besteht.

Gemal schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Kamp-Lintfort vom 07. Juni 20204
ist im Baulastenverzeichnis zu Lasten des Grundstlicks mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Lintfort Flur : 6
Flurstiicke : 1308 Lage : RingstraBe 177 a
47475 Kamp-Lintfort

folgende Eintragungen verzeichnet:

Baulastenverzeichnis von: Kamp-Lintfort Baulastenblatt Nr. 1421
Gemarkung: Lintfort Flur: 6 Flurstiick(e): 1308
Ifd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung

1 2 3

Anbauverpflichtung

Im Falle einer Bebauung des Flurstlicks 1308
wird an das Gebaude auf dem Flurstick 1309 an-
gebaut.

eingetragen am 25.06.2002

Bedeutung der Baulast innerhalb der Verkehrswertermittiung

Die bestehende Anbauverpflichtung betrifft den Bereich entlang der nordwestlichen Grundsticks-
grenze, in dem sich der riickwartige Wohnhausanbau befindet. Da in diesem Bereich bereits ein
Gebaude vorhanden ist, entfaltet die Verpflichtung zum Anbau an die bauliche Anlage des Nachbar-
grundstlcks erst dann ihre Wirkung, wenn der bestehende Anbau entfernt und durch einen Neubau
ersetzt wird.

Diese Anbauverpflichtung fihrt nicht dazu, dass dem Grundstiick eine Flache entzogen wird, die
einer potenziellen Bebauung nicht mehr zur Verfigung stinde. Sie verlangt lediglich, dass eine kinf-
tige bauliche Erweiterung in dem betroffenen Bereich unmittelbar an das Nachbargebaude an-
schliel3t. Somit ergibt sich keine wertrelevante Einschrankung, die sich auf die Ermittlung des Ver-
kehrswerts des Grundsticks auswirken wirde.

Die vorgenannte Baulast (Anbauverpflichtung) ist somit innerhalb dieses Verkehrswertgut-
achtens wertneutral zu behandeln.
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Des Weiteren erklarte das Bauordnungsamt der Stadt Kamp-Lintfort in ihrem Schreiben vom 07. Juni
2024, das ist im Baulastenverzeichnis zu Lasten der Grundstlicke mit den katastertechnischen Be-
zeichnungen

Gemarkung : Lintfort Flur : 6

Flurstiicke 1299, 1311, 1312 Lage : AlbertstraBe, Ringstralle,
Christianstrafe
47475 Kamp-Lintfort

keine Eintragungen verzeichnet.

Der Bodenwertermittlung wird daher fur dieser Grundstiicke ebenfalls der baulastenfreie
Wert zugrunde gelegt.

§ 85 BauO NW ,,Baulast und Baulastenverzeichnis*

(1)

(2)

(4)

Durch Erklarung gegenuber der Bauaufsichtsbehoérde kann die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstiicksei-
gentiimer 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstlick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen libernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an
dem Grundstiick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklarung der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Baulasten
werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch
gegenuber Rechtsnachfolgern.

Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform. Die Unterschrift muss 6ffentlich, von einer Gemeinde oder von
einer gemaf § 2 Absatz 1 und 2 des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 1. Marz 2005 (GV. NRW. S. 174),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 1. April 2014 (GV. NRW. S. 256) geandert worden ist, zustandigen
Stelle beglaubigt oder vor der Bauaufsichtsbehorde geleistet oder vor ihr anerkannt werden.

Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehorde unter. Der Verzicht ist zu erklaren, wenn ein
offentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht sollen der Verpflichtete und die durch die
Baulast Begunstigten angehort werden. Der Verzicht wird mit der Loéschung der Baulast im Baulastenverzeichnis
wirksam.

Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde gefiihrt. In das Baulastenverzeichnis kénnen auch ein-

getragen werden

1. andere baurechtliche Verpflichtungen des Grundstlickseigentiimers zu einem sein Grundstlick betreffendes Tun,
Dulden oder Unterlassen, sowie

2. Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Widerrufsvorbehalte.

Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das Baulastenverzeichnis Einsicht nehmen oder sich Abschriften
erteilen lassen. Bei Offentlich bestellten Vermessungsingenieurinnen und -ingenieuren ist ein berechtigtes Interesse
grundsatzlich anzunehmen.
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4.5.Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemuhungen um den Erhalt histo-
rischer Bauten, an deren Existenz ein kultur- oder kunsthistorisches, wissenschaftliches oder 6ffent-
liches Interesse besteht. In den letzten Jahren hat der Denkmalschutzgedanke eine betrachtliche
Ausweitung erfahren, indem auch historische Industrieanlagen (als so genannte Industriedenkmale
sowie ganze Strallenziige, Stadtviertel oder Stadte als schutzwiirdig anerkannt wurden (Ensemble-
schutz).

Unterschieden wird zwischen unbeweglichen und beweglichen Kulturdenkmalen. Zu ersteren zahlen
Bodendenkmale (so lange sie noch mit Grundstliicken verbunden sind) oder Bau- und Gartendenk-
male, zu letzteren Museumsgut, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisenbahnen. Denk-
male, mit Ausnahme der Uberwiegend beweglichen Denkmale, sind in einer Denkmalliste einzutra-
gen, welche von der Unteren Denkmalbehdrde gefuhrt wird. Im Rahmen der Verkehrswertermittlung
sind insbesondere die Baudenkmaler, also Grundstlicke mit denkmalgeschiitzter Bausubstanz, von
Bedeutung.

Belange des Denkmalschutzes werden heute auch bei der Stadt- und Verkehrsplanung beriicksich-
tigt. Dabei bewegen sich die amtlichen Denkmalschitzer im Spannungsfeld zwischen der als not-
wendig anerkannten Bewahrung von Kulturgiitern einerseits und modernen Erfordernissen (Offent-
liche-, Privat- und Geschaftsinteressen) andererseits.

Historisch betrachtet ist der Denkmalschutz ein Kind des spaten 18. bzw. 19. Jahrhunderts. Zu die-
ser Zeit begannen in Frankreich, England und Deutschland die ersten Bemihungen um den Erhalt
historischer Gebaude.

Der Denkmalschutz ist in Deutschland Landersache und steht unter der Oberhoheit des jeweiligen
Kultusministeriums. Er ist demnach durch eigene Landesgesetze geregelt, zustandig sind die Lan-
desamter fir Denkmalschutz.

Gemal schriftlicher Auskunft der ,Unteren Denkmalbehdérde” der Stadt Kamp-Lintfort vom 07. Juni
2024 handelt es sich bei der hier zu betrachtenden baulichen Anlage (Reihenmittelwohnhaus) nicht
um ein denkmalgeschiitztes Gebaude (Einzeldenkmal) im Sinne des § 2 des Gesetzes zum Schutz
und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG).

Ferner wurde mitgeteilt, dass sich die zu betrachtenden Flachen nicht in einem so genannten Denk-
malbereich gemal o. g. Vorschrift befinden.
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5. NUTZUNGS- UND VERMIETUNGSSITUATION

Gemal der gerichtlichen Bestellung zum Gutachter des Zwangsversteigerungsgerichtes sind die u.
g. Sachverhalte zu recherchieren:

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Ein Gewerbebetrieb ist nicht existent.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

AuRergewodhnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehér (geman §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der duBeren Ortsbesichtigungen nicht festgestellt bzw. sind dem Unter-
zeichnenden nicht bekannt.

Sonstiges Zubehér

Sonstiges Zubehdr wurden im Rahmen der auBeren Ortsbesichtigungen nicht festgestellt bzw. sind
dem Unterzeichnenden nicht bekannt.

Baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt
und konnten aus den vorliegenden Unterlagen auch nicht festgestellt werden.

Baulastenauskunft

Siehe hierzu ,4.4. Baulasten® dieses Verkehrswertgutachtens.

Uberbauten oder Eigeniiberbauten

Weder die vorliegenden Unterlagen noch die durchgefihrte Ortsbesichtigung ergaben Hinweise auf
das Bestehen von Uberbauten oder Eigenlberbauten, die dem Unterzeichnenden bekannt waren.

Mietverhaltnis

Das verfahrensgegenstandige Wohngebaude wird derzeit vom Eigentimer selbst genutzt; Mietver-
haltnisse sind somit gegenwartig nicht existent bzw. dem Unterzeichnenden nicht bekannt.
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1. Allgemein

Das zur Bewertung anstehende Wohnhausgrundstiick ist mit einem Reihenmittelwohnhaus wie folgt
bebaut:

allgemeine und statistische Angaben

massive Bauweise

» 1%-geschossig

» Satteldach mit Dachaufbauten
* Anzahl der Vollgeschosse: 1

+ teilweise unterkellert

* geschitztes Baujahr: 1920

(Entstehung der Bergarbeitersiedlung ,Altsiedlung
Friedrich-Heinrich“: 1909-1930)

Reihenmittelwohnhaus:

Anmerkung: Die Stadt Kamp-Lintfort teilte per E-Mail am 06. Juni 2024 mit, dass fir das Bewer-
tungsobjekt keine Bauakte vorliegt.

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz befindet sich im Kamp-Lintforter Stadtteil ,Lintfort®, be-
steht aus der wirtschaftlichen und realen Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen ,Ge-
markung Lintfort, Flur 6, Flurstlicke 1308 und 1299“ einschliellich 1/19 Miteigentumsanteil an den
Grundstlicken mit den Flurstiicknummern 1311 und 1312 und weist eine anrechenbare Gesamt-
gréflke von insgesamt 245,58 m? auf. Wahrend die Flurstiicke 1299, 1311 und 1312 unbebaut sind,
ist das Flurstlck 1308 mit einem Reihenmittelhaus bebaut.

Die bauliche Anlage gehdrt zu einem Gebdudeensemble, das aus vier Wohnhausabschnitten be-
steht und im Zuge der Entstehung der Bergarbeitersiedlung ,Altsiedlung Friedrich-Heinrich®, einer
Werkssiedlung des gleichnamigen ortsansassigen Bergwerks, errichtet wurde. Diese Siedlung ent-
stand zu Beginn des 20. Jahrhunderts zur Unterbringung von Bergwerksarbeitern und zeichnet sich
durch eine einheitliche stadtebauliche Struktur aus, die eine aufgelockerte, gartenstadtahnliche Be-
bauung mit funktional gestalteten Wohngebauden vereint.

Das verfahrensgegenstandige Wohngebaude wurde schatzungsweise um das Jahr 1920 in konven-
tioneller Massivbauweise errichtet und weist eine 17-geschossige Bauweise auf. Charakteristisch
fur die Gebaude dieser Siedlung sind massive Aullenwande, geneigte Satteldacher mit einer ur-
sprunglich typischen Eindeckung aus Dachziegeln sowie eine Fassadengestaltung, die in der Regel
durch verputzte Flachen mit vereinzelten Klinkerelementen gepragt ist. Diese Merkmale treffen auch
auf das zur Bewertung anstehende Gebaude zu, das sich in seiner duferen Erscheinung harmo-
nisch in das stadtebauliche Gesamtbild der Siedlung einfiigt.

Nach vorliegenden Erkenntnissen ist das Gebaude lediglich teilweise unterkellert, wobei flr eine
abschlieliende Bestatigung dieser baulichen Eigenschaft eine Innenbesichtigung erforderlich ware.

Die Grundrissgestaltung entspricht typischerweise einer funktionalen Wohnnutzung, wobei Durch-
gangsraume') oder gefangene Raume?) insbesondere im Erdgeschoss existieren konnten, jedoch
keine werterhebliche Einschrankung darstellen.

1.) Ein Raum wird als "Durchgangsraum" bezeichnet, wenn ein anderer Raum der Wohnung, welcher Uber keinen
direkten Zugang von der Diele/dem Flur verfiigt (sog. gefangener Raum), vorrangig durch diesen Raum erschlos-
sen wird und daher eine entsprechende eingeschrankte Nutzungsmaoglichkeit besteht.

2) "Gefangene Raume" sind Raume, die nicht direkt von der Diele/dem Flur, sondern mittels eines oder mehrerer
anderer Wohnraume (sog. Durchgangsraume) erreichbar sind und aus diesem Grunde ebenfalls liber eine einge-
schrankte Nutzungsmaoglichkeit verfligen.
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Im Laufe der bisherigen Nutzungsdauer wurden an der baulichen Anlage Modernisierungs- und Re-
novierungsmaflnahmen durchgefihrt. Der genaue Umfang sowie die Qualitat dieser Mallhahmen
sind ohne weiterflihrende Untersuchungen nicht abschlieRend zu beurteilen. AuBere Merkmale deu-
ten darauf hin, dass zumindest in Teilbereichen Erneuerungen stattgefunden haben, insbesondere
bei den Fenstern und der Dacheindeckung. Ob auch technische Modernisierungen wie die Erneue-
rung der Heizungsanlage, der Elektroinstallation oder der Sanitarbereiche erfolgten, bleibt aufgrund
der fehlenden Innenbesichtigung ungeklart.

Bedingt durch die erfolgten bzw. unterstellten Modernisierungs-, Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmafnahmen ist das tatsachliche Baujahr und die daraus resultierende Restnutzungsdauer
(RND) innerhalb der durchzufiihrenden Wertermittlungsverfahren nicht mehr ma3gehend, so dass
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer bzw. eine verlangerte RND zugrunde zu legen sind.

Eine RND-Verlangerung wird nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht, sondern erst durch
umfassende bzw. durchgreifende und wirtschaftlich verninftige Erneuerungen. Einzelmodernisie-
rungen geringen Umfangs, namentlich wenn ausschlie3lich die Heizungsanlage erneuert oder ein-
fachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, sollten grundséatzlich nicht restnut-
zungsdauerverlangernd, sondern bei der Ertragswertermittiung mietwert- und bei der Sachwerter-
mittlung (normal)herstellungskostenerhdhend bertcksichtigt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von durchgefuhrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 21 beschriebene Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden
bei Modernisierungen angewendet.

Ferner wurden im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigungen stralienseitig Mangel und Schaden
festgestellt, fir deren Beseitigung innerhalb der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ein Gber-
schlagiger und pauschalierter Abschlagi. S. d. § 8 (3) ImmoWertV, ohne vertiefendere Untersuchun-
gen durchzufiihren, innerhalb der ,Besonders objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.)“")
bertcksichtigt wird. Ergénzend wird flir den Innenbereich von einem bauzeittypischen Zustand der
Hauptgewerke sowie einer einfachen bis mittleren Qualitat der Ausbaugewerke in mangelfreiem Zu-
stand ausgegangen.

In diesem Zusammenhang wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich hier um ein Ver-
kehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt. Bei der Kalkulierung der Ab-
schlage werden durchschnittliche Wertansatze sowie durchschnittliche und handelsibliche Bauma-
terialien des normalen Standards unterstellt. Regionale Preisschwankungen sowie ggf. ein Verhand-
lungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftragsvergabe, etc. sind unberticksichtigt be-
lassen.

Einem potenziellen Interessenten wird nachdriicklich empfohlen, vor einer Vermégensdisposition

1.) § 8 (3) ImmoWertV 21: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abwei-
chen. Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen
bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig berucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bertcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihnrung meh-
rerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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eine Innenbesichtigung durchzufuhren, da im Rahmen der Gutachtenerstellung aufgrund der nicht
ermoglichten Innenbesichtigung bestimmte Annahmen getroffen wurden. Diese stutzen sich zwar
auf die Erkenntnisse des Unterzeichnenden zu gleichartigen Objekten innerhalb der Bergarbeiter-
siedlung ,Altsiedlung Friedrich-Heinrich®, kénnen jedoch mdglicherweise nicht in allen Aspekten zu-
treffend oder vollstandig sein. Eine Uberpriifung vor Ort ist daher unerldsslich, um eine fundierte
Entscheidungsgrundlage zu erhalten.

Ein Risikoabschlag, welcher bei derartigen baulichen Anlagen von potentiellen Interessenten oft-
mals bei der Ableitung eines Kaufpreisangebotes bertcksichtigt wird, wird innerhalb der Wertfindung
dieses Gutachtens nicht in Anrechnung gebracht. Dieses ist dadurch begriindet, dass einerseits ein
bezifferter Risikoabschlag nicht plausibel zu begriinden ist und sich andererseits die individuellen
Gegebenheiten eines Interessenten ebenfalls auf die Hohe eines derartigen Abschlages auswirken.

Die AulRenanlagen sind individuell gestalten, prasentieren sich jedoch in einem desolaten Zustand.
Ferner wird diesbezliglich auf ,3.7. Topografie“ dieses Gutachtens verwiesen.

6.2.Vermarktungsfahigkeit

Der Unterzeichnende bewertet die Vermarktungsfahigkeit der gegenstandlichen Liegenschaft ins-
gesamt als maRig, da verschiedene Faktoren die Attraktivitat und den potenziellen Kauferkreis er-
heblich einschranken. Insbesondere der aulerliche Zustand des Reihenmittelwohnhauses sowie die
vergleichsweise geringe Wohnflache begrenzen die Zielgruppe vorrangig auf Kaufer, die bereit sind,
zusatzliche Investitionen in die Modernisierung und Instandsetzung zu tatigen und sich gleichzeitig
mit dem begrenzten Wohnraumangebot in Einklang befinden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Fahigkeit der Vermarktung nicht ge-
sondert zu berlcksichtigen ist und i. d. R. durch die Eingangsdaten innerhalb der Wertermittlungs-
verfahren hinreichend gewurdigt wird (Bodenwert, Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, etc.).

6.3.Raumprogramm

Da eine Innenbesichtigung nicht durchgefiihrt werden konnte und der Stadt Kamp-Lintfort flr die im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens zu bewertende bauliche Anlage keine Bauakte vorliegt,
wird das nachfolgende Raumprogramm auf Grundlage der Erkenntnisse des Unterzeichnenden zu
gleichartigen Objekten innerhalb der Bergarbeitersiedlung ,Altsiedlung Friedrich-Heinrich“ unter-
stellt:

Lage | Riume
Kellergeschoss: Kellerflur und Heizungskeller
Erdgeschoss: Eingangsdiele mit Treppenhaus, Wohnzimmer, Kiiche und Bade-

zimmer (Anbau)

Dachgeschoss: Flur/Treppenhaus, Kinderzimmer und Elternzimmer

Spitzboden: nicht Dachraum (keine Ausbaureserve)

6.4.Energetische Qualitat

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (GEG) in Kraft getreten und hat damit die
EnEV, das EnEG sowie das EEWarmeG zusammengefiihrt und abgelést.
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Das neue und zum 01. Januar 2024 novellierte GEG enthalt Anforderungen an die energetische
Qualitat von Gebauden und deren Anlagentechnik (Heizungs-, Kihl- und Luftungstechnik sowie
Warmwasserversorgung), die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen, Regelungen
zum Vollzug und BuBgeldvorschriften sowie den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden.

Es schreibt demnach vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder
einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen muissen
(siehe § 80 GEG). Der Energieausweis fur Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschatzen ist.

Eine Ausweispflicht besteht nicht bei einem Eigentumswechsel infolge einer Zwangsversteigerung.
Dies bedeutet, dass in solchen Fallen keine Verpflichtung zur Vorlage eines Energieausweises be-
steht. Grundlage hierflr ist die Informationsbroschire des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung. Der Verzicht auf die Ausweispflicht bei Zwangsversteigerungen ist darauf zurlick-
zufiihren, dass der Eigentumstibergang nicht durch einen klassischen Kaufvertrag, sondern durch
ein gerichtliches Verfahren erfolgt, wodurch die gesetzlichen Anforderungen an Energieausweise in
diesem Kontext entfallen.

Ein aktuell glltiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart
wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sachverstandig auf "G" (200 -259 kWh/m? x a) geschatzt.
Auftragsgemal sollten keine weitergehenden Untersuchungen durchgefuhrt werden. Um die Ener-
gieeffizienzklasse abschlieliend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Energieauswei-
ses empfohlen.

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesichti-
gungen vom 21. August 2024 und 27. November 2024.

Gebaude und AulRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es zur Herleitung der Daten inner-
halb der Wertermittlung erforderlich ist. In diesem Zusammenhang werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, welche jedoch keinen wertrelevanten Einfluss haben.

Beschreibungen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den Angaben aus den vorliegenden Un-
terlagen, den Hinweisen anlasslich der Ortsbesichtigung bzw. den erfahrungsgemafien Annahmen
gemal der bauzeittypischen Ausflihrung.

In diesem Zusammenhang wird nochmals ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass im Rahmen der
vorgenannten Besichtigungstermine lediglich eine duflere Inaugenscheinnahme mdglich war, die
ausschliel3lich vom o&ffentlichen StraRenraum aus durchgefuhrt wurde.

6.5.1. Gebaudekonstruktion

Fundament . Stampfbeton/Kiesbeton bzw. Streifenfundamente in Beton, massiv
gemal statischen Erfordernissen und bauzeittypischen Ausflhrun-
gen

KellerauRenwande . Die Kellerauflenwande sind in einer Mauerwerkskonstruktion (Ziegel-

steinmauerwerk), massiv gemaR statischen Erfordernissen und bau-
zeittypischer Ausfiihrung erstellt.

Feuchtigkeitsschutz : Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass ein
Feuchtigkeitsschutz in bauzeittypischer Ausfihrung und Qualitat be-
stehet.
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Kellerinnenwande

AulRlenwande

Aulenddmmung

Fassade

Innenwande

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachgaube

Dammung

Dachentwéasserung

Decken

Treppen

Die Innenwéande sind in einer Mauerwerkskonstruktion (Ziegelstein-
mauerwerk, etc.), massiv gemaR statischen Erfordernissen und bau-
zeittypischer Ausfiihrung erstellt.

Die Auflenwande bestehen aus einer Mauerwerkskonstruktion (Zie-
gelsteinmauerwerk), massiv gemaf statischen Erfordernissen und in
bauzeittypischer Ausfiihrung. In diesem Zusammenhang wird insbe-
sondere darauf hingewiesen, dass zur angrenzenden benachbarten
Doppelhaushélfte eine gemeinsame Gebdudetrennwand besteht.

Eine besondere Aulenwanddammung ist nicht existent, so dass die
AuBenwandflachen lediglich ein geringes Warmedammvermdgen
aufweisen.

Die Fassadenflachen sind verputzt und deckend gestrichen.

Mauerwerk (Ziegelsteinmauerwerk, etc.), massiv gemal} statischen
Erfordernissen und bauzeittypischen Ausfuhrungen

Das Wohnhaus verfligt Uber ein zimmermannsgerechtes Satteldach
in Holzkonstruktion (Tannenholz) gemafR statischen Erfordernissen in
mittlerer Ausfihrung und Qualitat.

Die geneigte Dachflache ist mit Tonziegeln auf einer Konterlattung
eingedeckt.

Stral’en- und gartenseitig sind Dachgauben existent, welche kon-
struktiv an das Dachgebalk montiert, auRenseitig verschiefert und mit
Tonziegel eingedeckt sind.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass die
Dachflachen bzw. die oberste Geschossdecke im erforderlichen Um-
fang gedammt sind.

Die Dachentwasserung erfolgt mittels halbrunder Rinnen und Fall-
rohre aus Zink. Das anfallende Niederschlagswasser im Bereich der
Dachgaube wird mittels Rinnen und Fallrohre auf die Hauptdachfla-
che geleitet.

Es sind Gewolbedecken mit Stahltragern als auch Holzbalkendecken
in bauzeittypischer Qualitat und Ausfuhrung vorhanden.

Kellertreppe: Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird un-
terstellt, dass das Kellergeschoss mittels einer
Holzwangentreppe nebst einseitigem Holzhandlauf

erreichbar ist.

Geschoss-

treppen: Es wird die Existenz einer geschlossenen
Holztreppe mit Holzgelander und Holzhandlauf un-
terstellt.

Eingangstreppe: Stralienseitig befindet sich eine massive Ein-
gangstreppe aus Ziegelsteinen, deren Tritt- und
Setzstufen mit einem Fliesenbelag ausgestattet
sind. Ein schmiedeeisernes Gelander
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nebst Handlauf ist einseitig existent. Ferner sind
teilweise geldste als auch defekte Fliesenplatten
vorzufinden.

6.5.2. Technische Gebaudeausstattung

Wasser, Strom,
Kanal, etc.

Elektro-Installation

Heizungsanlage
Warmwasseraufbereitung :

Liftung

Solarthermie

Photovoltaik

Barrierefreiheit

Schallschutz

Warmeschutz

Kiche

Anschluss an die offentlichen Netze im Stralengelénde. (Siehe
hierzu auch ,3.9. ErschlieRung®).

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird die Existenz einer Un-
terputzinstallation in den Wohn- und Aufenthaltsbereichen mit Schal-
tern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen Einrichtungen in ei-
ner angemessenen Qualitat und normaler Bestlckung unterstellt.

Fur die kellergeschossigen Raumlichkeiten wird ferner angenommen,
dass dort die elektrischen Leitungen als auch die Ver- und Entsor-
gungsleitungen auf Putz verlegt sind.

Keine Angaben méglich!
Keine Angaben mdglich!

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass eine
besondere Liftungsanlage nicht vorhanden ist.

Eine Solarthermieanlage fir die Erzeugung von Warmeenergie
(Wassererwarmung) ist nicht existent.

Eine Photovoltaikanlage fir die Erzeugung elektrischer Energie ist
nicht vorhanden.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht schwellenfrei, es sind Eingangs-
stufen und ein Eingangspodest vorhanden. Die Turéffnungen sind
vermutlich nicht durchgehend 90 cm breit oder breiter. Eine barriere-
freie Nachristung ist lediglich mit groRem Aufwand maglich.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Objektart
etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Ein-
fluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wer-
termittlung bericksichtigt werden muss.

Es wird unterstellt, dass SchallschutzmalRnahmen in den zum Erstel-
lungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. in den zum Erstellungs-
zeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgeflhrt worden sind.

Es wird unterstellt, dass WarmeschutzmalRnahmen in den zum Er-
stellungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. in den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefihrt worden
sind.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass in der
Klche die Ublichen Installationen zum Anschluss einer Spiile etc. vor-
handen sind.
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In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Ki-
chenmadblierung inkl. Einbaugerate und Zubehor nicht in die Werter-
mittlung dieses Gutachtens einbezogen wird.

Die Einrichtungen sind ggf. von einem auf diesem Fachgebiet beson-
ders qualifizierten Sachverstandigen zu bewerten und werden aus
dem v. g. Grund in der Baubeschreibung nicht naher erlautert.

6.5.3. Raumausstattung und Ausbauzustand

Oberbelage

Fenster

Rollladen

TUren

Sanitarinstallation

6.5.4. Besondere Bauteile

Besondere Bauteile

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird die Existenz von indi-
viduellen Oberbelagen im Bereich der Wand-, Boden- und Decken-
flachen in einfacher bis mittlerer Qualitat und Ausfiihrung unterstellt.

Bei den Fenstern handelt es sich, soweit ersichtlich, um Kunststoff-
fenster mit Zweischeibenisolierverglasung sowie ein- und zweiteili-
gen Dreh-/Kippflligeln.

Im Kellergeschoss ist ein Stahlblechfenster mit Einfachverglasung
und Lochblech existent.

Das stralRenseitige Fenster im Erdgeschoss ist mit einer Rolllade
(Vorsatzrollladen) ausgestattet.

Eingangstire:  Bei der Hauseingangstire handelt es sich um eine
einfache Holztlre mit Lichtausschnitt.

Innentlren: Keine Angaben mdglich!

Keine Angaben mdglich. Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens

wird die Existenz Ublicher sanitarer Einrichtungen in einfacher bis
mittlerer Qualitat und Ausfihrung unterstellt.

= Dachgauben
=» Eingangsstufen und Eingangspodest stralRenseitig

6.5.5. Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen :

6.5.6. AuBenanlagen

Auflenanlagen

Besondere Einrichtungen sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt.

Schuppen und Uberdachungen (kein Zeitwert mehr gegeben) in
Holzkonstruktion

Einfriedungen

Aulenbeleuchtungseinrichtungen

versiegelte Flachen

L 20 7 R 7
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= Ver- und Entsorgungsleitungen
= etc.

6.5.7. Zustandsbesonderheiten/Baumangel/Bauschaden

Bauschaden/Baumangel :

Anmerkung:

Innerhalb dieses Gutachtens wird fiir den gesamten Innenbe-

reich als auch fiir den riickwartigen AuBenbereich ein mangel-

freier Zustand unterstelit.

Im strallenseitigen Gebaudebereich wurden im Rahmen der erfolgten
Ortsbesichtigungen folgende Mangel und Schaden festgestellt (keine
abschlieliende Auflistung):

» Reparaturbedarf der Hauseingangstreppe

» Putzabplatzungen an den Leibungen der Hauseingangstlre

» erneuerungsbedirftige Hauseingangstire

» Putz- und Farbabplatzungen nebst Rissbildungen an der Fassa-
den- und Deckenflache im Eingangsbereich

= defekte Schieferplatten an den Dachgauben

Einem potentiellen Interessenten wird aufgrund der eingeschrankten
Besichtigungsmdglichkeiten des Unterzeichnenden empfohlen, vor
einer Vermodgensdisposition eine Innenbesichtigung vorzunehmen
und samtliche bestehenden Mangel und Schaden wertmindernd an
dem innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens ausgewiesenen Ver-
kehrswert in Anrechnung zu bringen.

Zusammenfassend wird beziiglich der Hauptgewerke von einem
bauzeittypischen und beziiglich der Ausbaugewerke von einer
einfachen bis mittleren Qualitat und Ausfiihrung in mangelfreien
Zustand ausgegangen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
Bei der Wertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird, vorbehalt-
lich eines anders lautenden Untersuchungsergebnisses, daher der
Ausschluss gesundheitsschadigender Materialien am Bauwerk un-
terstellt. Sollte sich gegenteiliges herausstellen, sind ggf. hiermit ver-
bundene wertbeeinflussende Umstande zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berticksichtigen. Ferner wird innerhalb dieses Gutachtens
der schadlingsfreie Zustand samtlicher am Bau verwendeten Holz-
teile sowie der Ausschluss schadstoffhaltiger Baumaterialien (As-
best, Holzschutzmittel etc.) unterstellt. Sollten dennoch Mangel oder
Schaden durch einen Sachverstandigen des Holz- und Bauten-
schutzgewerbes festgestellt werden, so sind diese ebenso zusatzlich
zu dieser Verkehrswertermittiung zu bertcksichtigen. Des Weiteren
wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine stati-
sche Uberprifung des Bauwerks und keine Funktionspriifung der
technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro etc.) vorgenom-
men wurde.
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7. WOHNFLACHENBERECHNUNG

Da fiir die im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens zu bewertende bauliche Anlage bei der Bau-
aufsichtsbehérde der Stadt Kamp-Lintfort keine Bauakte vorhanden ist und eine Innenbesichtigung
nicht erméglicht wurde, standen weder aussagekraftige Grundrisszeichnungen noch andere verlass-
liche Unterlagen zur Verfugung, die eine prazise Wohnflachenberechnung erlaubt hatten. Daher
werden die Wohnflachenwerte herangezogen, die der Unterzeichnende bereits bei einem bauglei-
chen, jedoch spiegelbildlich ausgefuhrten Reihenmittelwohnhaus innerhalb der Kamp-Lintforter
Bergarbeitersiedlung ,Altsiedlung Friedrich-Heinrich“ festgestellt hat.

Um keine Uberhohte Genauigkeit vorzutauschen, erfolgt die Flachenangabe gerundet auf volle
Quadratmeter. Die Wohnflache stellt einen wesentlichen Bewertungsfaktor dar, weshalb ausdrtick-
lich darauf hingewiesen wird, dass eine Uberpriifung vor Ort erforderlich ist, um eine belastbare
Entscheidungsgrundlage zu gewahrleisten.

Die Wohnflachenermittlung erfolgt unter Anwendung der Wohnflachenverordnung (WoFIV).

Erdgeschoss:

1.) Eingangsdiele:

2.) Wohnzimmer:
3.) Kiche:

4.) Badezimmer:
Dachgeschoss:
5.) Flur:

6.) Kinderzimmer:

7.) Elternzimmer:

baugleiches Reihenmittelwohnhaus
baugleiches Reihenmittelwohnhaus
baugleiches Reihenmittelwohnhaus

baugleiches Reihenmittelwohnhaus

baugleiches Reihenmittelwohnhaus
baugleiches Reihenmittelwohnhaus

baugleiches Reihenmittelwohnhaus

5m?
12 m2
18 m?

6 m?

6 m?
13 m?2
15 m?

Wohnflache insgesamt:

75,00 m?

Aufteilung in Reihenmittelwohnhaus und Anbau:

1.) Anbau:

2.) Reihenmittelwohnhaus:

Badezimmer
75 m2 - 6 m?

6 m?

69 m?2

Wohnflache insgesamt:

75,00 m?
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8. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

8.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

" Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riucksicht auf ungewdhnli-
che oder persodnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

8.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Werter-
mittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV 21) und der Grundstlickszustand am Qualitatsstichtag (§ 2 (5)
ImmoWertV 21) zugrunde zu legen.

Nach § 2 Abs. 2 ImmoWertV 21 bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen
Geschaftsverkehr als marktiblich geltenden, mallgebenden Umstande. Es sind dies die allgemeine
Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklungen des Gebiets, in dem sich das Wertermittlungsobjekt befindet.

Der Grundstlickszustand (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV 21) bestimmt sich nach der Gesamtheit der ver-
kehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittiungsobjektes (Grundstlicksmerkmale).

Bei den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale sind u. a. der Entwicklungszustand von Grund
und Boden, die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsachliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, etc. sowie bei bebauten
Grundstlicken die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen
Anlagen, die GroéRRe der baulichen Anlagen, etc. ma3gebend (keine abschlieRende Auflistung).

Ferner ist eine Vielzahl weiterer Merkmale zu bertcksichtigen. Zum Beispiel sind dies die Dauerkul-
turen bei landwirtschaftlichen Grundsticken und bei forstwirtschaftlichen Grundsticken die Besto-
ckung.

Darlber hinaus handelt es sich bei grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen ebenfalls um
Grundstucksmerkmale im Sinne des § 2 Abs. 3 ImmoWertV 21.

8.3.Verfahren zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes (§ 6 ImmoWertV 21)

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 21)
einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45 ImmoWertV 21), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 21), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 29 ImmoWertV 21)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bertcksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.
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Die fur die Ableitung des Verkehrswerts erforderlichen Daten, wie Vergleichskaufpreise, Mieten oder
Bewirtschaftungskosten, sind dann geeignet und nutzbar, wenn sie nicht durch ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst sind (§ 9 ImmoWertV 21).

Bei Anwendung der Verfahren sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt und erst danach die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV 21) zu berlicksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, bauli-
chen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie grundstiicksbezogenen Rech-
ten und Belastungen.

8.3.1. Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 21)

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise sol-
cher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kbnnen auch
Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstlicke oder der Grundstiicke, flr
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstiicks ab, so ist dies nach MalRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21
durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Dies gilt auch, so-
weit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen
(vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen
werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grund-
stiicke sind Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke
sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie Grée und
Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kdnnen insbesondere auf
eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multipli-
kation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundsticks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 er-
mittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind
dabei zu bericksichtigen.

8.3.2. Ermittlung des Bodenwerts (§§ 40 - 45 ImmoWertV 21)

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-

den Grundstiucksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
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Lagemerkmale, Art und MalR} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Ist das Verfahrensgrundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Num-
mer 3 ImmoWertV 21 bebaut und mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen, gilt § 43 ImmoWertV
21.

8.3.3. Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 InmoWertV 21)

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschliefdlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorlaufige Er-
tragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal} zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markttib-
lich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

8.3.4. Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV 21)

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.
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Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Beriucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der
Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der
Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskos-
ten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6értlichen Grundstiicksmarkt
fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul’enanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).

8.4. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Steht flr den Erwerb oder die Errichtung eines Objektes Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatz ein Preisvergleich, in welchem vorrangig die fir dieses Bewertungsmo-
dell eingeflihrten Einflussgréfien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer aber auch Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens ist fur Objekte immer dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten zutreffend durch
Vergleich mit gleichartig vermieteten Raumen ermittelt werden kdnnen und der diesbezigliche Lie-
genschaftszinssatz bestimmbar ist.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche Bewertungsobjekte vorrangig bewertet, die Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
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(gekauft oder errichtet) werden. Das Sachwertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (§ 7 (1) Nr. 3 ImmoWertV 21) ein Preisver-
gleich, in welchem vorranging die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien (Boden-
wert, Substanzwert, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bilden.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden das Ertragswertverfahren und das Vergleichswertverfah-
ren angewendet. Miet- und Gewerbeobjekte, Arztpraxen, Mehrfamilienhauser, Produktionsstatten,
Lagergebaude etc. werden im gewohnlichen Geschéaftsverkehr Ublicherweise zum Zwecke der Er-
tragserzielung aus Vermietung bzw. Verpachtung errichtet und gekauft, wobei es einem potentiellen
Kaufer in erster Linie darauf ankommt, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt. Ei-
nem Sachwert kommt hierbei, im Vergleich zum Ertragswert, lediglich zweitrangige Bedeutung zu,
etwa zur Beurteilung der baulichen Qualitdt und der daraus abzuleitenden Dauer (Nachhaltigkeit)
der Ertrage.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um die mit einem Reihenmittelwohnhaus bebaute
wirtschaftliche und reale Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen ,,Gemarkung Lintfort,
Flur 6, Flurstiicke 1308 und 1299* einschlieRlich 1/19 Miteigentumsanteil an den Grundsticken
mit den katastertechnischen Bezeichnungen ,,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1311 und
1312%.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV 21) als
auch aufgrund der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten ist der Verkehrswert von Grundstu-
cken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens (gem.
§§ 35 - 39 ImmoWertV 21) zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung
von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Zusatzlich wird das Ertragswertverfahren (gemagi §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) angewendet, da die
daflr erforderlichen Daten vorliegen, als geeignet eingestuft wurden und ein entsprechendes Nut-
zungskonzept nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann.

GemalR § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21 ist der abschlieBende Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB
aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren abzuleiten, wobei deren Aussagekraft (in Form
einer Gewichtung) zu bericksichtigen ist.

Die Gewichtung der Ergebnisse der einzelnen Verfahren erfolgt auf Basis der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr Ublichen Preisbildungsmechanismen fur die betreffende Objektart sowie der Verlass-
lichkeit der Ergebnisse, die jeweils durch die Qualitat der zugrundeliegenden Daten bestimmt wird.
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9. BODENWERT DES GESAMTGRUNDSTUCKS

9.1.Bewertungsteilbereiche

Die verfahrensgegenstandige Flache (wirtschaftliche und reale Einheit) wird ausschliel3lich aus be-
wertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilberei-
chen handelt es sich um Grundstlcksteile, die nicht vom Gbrigen Grundstiicksteil bzw. Teile der
wirtschaftlichen und realen Einheit abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet
(z. B. verauRert) werden kdnnen bzw. sollen. Die Aufteilung der einzelnen Bewertungsteilbereiche
ergibt sich im vorliegenden Fall insbesondere auf der Grundlage der bestehenden Nutzung.

Bezeichnung des Bewertungs- Bebauung/Nutzung
teilbereichs
Wohnbauflache Wohnhaus/Wohnhausgrundstiick 225,00 m?
(Flurstticke 1308 und 1299) und Stellplatzgrundsttick

(192 m? + 33m?)
Verkehrsflache unbebaut, ErschlieBungsflache 20,58 m?
(AflSLE CHIREUTI ) (157 m? + 234 m?) x 1/19 Miteigentumsanteil)

Summe der

Bewertungsteilbereichsflachen 245,58 m?

9.2. Bodenrichtwerte

Vorbemerkung

Bei der Bodenwertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird der mittelbare Preisvergleich anhand
der vom ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte herangezogen.

Unterschiede in den mafigeblichen Vergleichsfaktoren sind durch Zu- oder Abschlage angemessen
auszugleichen, Preisunterschiede, welche zum Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, angemes-
sen zu bericksichtigen.

9.2.1. Bodenrichtwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnbauflache*

Bodenrichtwert

Aus der zuletzt veroffentlichten Bodenrichtwertkarte, welche von der Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses fur Grundstuckswerte des Kreises Wesel erstellt wurde, ist folgender zonaler Boden-
richtwert per 01.01.2024 fir den zu bewertenden Bereich (Kamp-Lintfort — Ortsteil ,Lintfort*, bei-
tragsfrei) entnommen worden:

160 €/m?

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt »  Kamp-Lintfort

Gemarkungsname * Lintfort

Ortsteil + Lintfort

Entwicklungszustand: * baureifes Land
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Nutzungsart: * W (Wohnbauflache)
Geschossigkeit: o I

Tiefe: + 35m
Bodenrichtwertkennung: + zonal
Beitragszustand: * beitragsfrei
Grundstlickszuschnitt: * regelmalig

Bodenbeschaffenheit: tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

Bodenwert

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter
durchschnittlicher Bodenwert fir eine Gebietszone, welche im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnissen aufweist. Er ist bezogen auf Grundstiicke, deren Eigenschaften fur dieses Gebiet
typisch sind.

Der zur Bewertung anstehende Bewertungsteilbereich ,Wohnbauflache® (Wohnhausgrundstiick und
Garagengrundstick) liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone und ist in seinen wertbestimmenden
Kriterien mit den beschreibenden Merkmalen vergleichbar. Ferner erachtet der Unterzeichnende
den veréffentlichten Bodenrichtwert beziglich seiner absoluten Hohe fir plausibel und ist demnach
als zutreffend zu beurteilen.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt daher auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen - wie z. B. Erschlielungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszu-
schnitt, etc.- sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berlicksichtigen.

9.2.2. Bodenrichtwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Verkehrsflache“

Fur private Verkehrsflachen liegen keine mittelbaren Vergleichswerte als auch Richtwerte vor. Der-
artige Grundstiicke werden wesentlich niedriger gehandelt als echte Wohnhausgrundstiicke sofern
Uberhaupt ein Markt fur sie besteht. Sie sind i. d. R. in Zusammenhang mit dem bebauten Wohn-
hausgrundstiick zu betrachten, wodurch sich gemeinschaftlich eine reale und wirtschaftliche Einheit
bildet.

Gemal dem Gesetz zur Bereinigung der Rechtsverhaltnisse an Verkehrsflachen und anderen 6f-
fentlich genutzten privaten Grundsticken (Verkehrsflachenbereinigungsgesetz - VerkFIBerG) be-
tragt der Kaufpreis fur Verkehrsflachen 20 % des Bodenwertes eines in gleicher Lage gelegenen
unbebauten Grundstiicks, mindestens jedoch 0,10 € je Quadratmeter und héchstens 5,00 € je Quad-
ratmeter in Gemeinden mit bis zu 10.000 Einwohnern, héchstens 10,00 € je Quadratmeter in Ge-
meinden mit mehr als 10.000 bis zu 100.000 Einwohnern und héchstens 15 € je Quadratmeter in
Gemeinden mit mehr als 100.000 Einwohnern; bei rd. 40.000 Einwohner innerhalb des Kamp-Lint-
forter Stadtgebietes ist somit die Hochstgrenze bei 10 € je Quadratmeter gelegen. Bedingt durch
den Umstand, dass 20 % des Bodenrichtwertes (160 €/m?) die Hochstgrenze Uberschreitet, ist somit
ein Bodenrichtwert von

10 €/m?

wertbestimmend, welchen der Unterzeichnende fir die Bodenwertermittiung der Verkehrsflache in
seiner absoluten Hohe flir angemessen als auch fiir lage- und situationsgerecht erachtet.

Die vorhandene Oberflachenbefestigung (hier: einfache Schotterflache), private Leitungen (hier: teil-
weise Kanalleitungen), etc. sind jedoch gesondert zuzuschlagen. Dafiir halt der Unterzeichnende
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einen Zeitwert von allenfalls 20 €/m? flr ausreichend wertbestimmend. Insgesamt ist daher fir die
verfahrensgegenstandigen Verkehrsflachen ein Bodenrichtwert von

rd. 30 €/m?

zum Wertermittlungsstichtag 27. November 2024 mafigebend.

9.3.Bodenwertermittlungen

9.3.1. Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnbauflache*

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

Grundstuckstiefe (t)
Bodenbeschaffenheit

Himmelsrichtung

= 27.11.2024

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)

= frei

= 1

= Gesamtgrundstiick = 245,58 m?
Bewertungsteilbereich = 225 m?

= 340m

= tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

=  Garten ostnorddstlich

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 27.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsteilbe-

reichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.11.2024 x 1,06 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage normale Lage normale Lage X 1,00

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 169,60 €/m? E2
Flache (m?) keine Angabe 245,58 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Vollgeschosse 1-2 1 x 1,00

Tiefe (m) 35.0 34,0 x 1,00 E3
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Zuschnitt regelmaRig rechteckig X 1,00

Bodenbeschaffen-| tragfahiger Bau- tragfahiger Bau- x 1,00

heit grund, altlastenfrei grund, altlastenfrei

Himmelsrichtung neutral Garten X 0,92 E4
ostnorddstlich

vorlaufiger objektspezifisch angepasster

beitragsfreier Bodenrichtwert = 156,03 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 156,03 €/m?
Flache X 225 m?
beitragsfreier Bodenwert = 35.106,75 €
rd. 35.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2024 insgesamt
35.100,00 €

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels der vom ortlichen Gutachterausschuss veroffentlichten historischen Zeitreihe.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index:
Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 27.11.2024
BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 0,91 Jahre
Bodenwertdynamik b x 6,67 %/Jahr
insgesamt 6,05 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,06

E2

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert” ist der Marktan-
passungsfaktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Boden-
wert dient als Malstab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstlicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor mit).

Die danach ggf. noch berlcksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstlicksmerkmale ge-
hen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hoéhe des vorldufigen Sach-
werts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E3

Das Grundstlick (Wohnhausgrundstiick) weist eine geringere Grundstlckstiefe auf, so dass diesbe-
ziglich keine weitere Anpassung an dieser Stelle vorzunehmen ist.
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E4

Bei Wohnbaugrundstlcken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des strallenabge-
wandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu
bertcksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstlicke eines (Neu-)Baugebiets trotz
unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen verauliert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung,
dass die Grundstlicke mit einer vorteilhaften Orientierung regelmaRig zuerst veraufert werden.

Bei der ggf. durchzufuhrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden Wertrelatio-
nen (Umrechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10;
NNO = 0,90 (wobei: S = Std; W = West; O = Ost; N = Nord).

Im vorliegenden Fall ist somit ein Anpassungsfaktor von 0,92 malRgebend.

Anmerkung

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung moéglicher Belastungen des Grundstu-
ckes. Der Bodenwert wird daher altlastenfrei angenommen. Ferner wird auf § 4 (3) ImmoWertV 21
verwiesen.

9.3.2. Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Verkehrsflache“

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Verkehrsflache*

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 30,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 30,00 €/m?
Flache (m?) X 20,58 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 617,40 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 617,40 €
rd._600,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2024
600,00 €

Anmerkung

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Priifung moglicher Belastungen des Grundsti-
ckes. Der Bodenwert wird daher altlastenfrei angenommen. Ferner wird auf § 4 (3) ImmoWertV 21
verwiesen.
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10. SACHWERTVERFAHREN

10.1. Begriffserlauterung innerhalb des Sachwertverfahrens

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs-)Einrichtungen hinzuzu-
rechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu
den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskos-
ten an das Ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verklrzt als Regionalfaktor
bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes maoglich, da der Gutachter tber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrun-
gen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder
,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussen-
den Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
,Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Geb&udeteilen
gehoren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit - wie der Name bereits aussagt - nor-
malen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert)
des Normobjektes zu bericksichtigen.

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
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Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
bericksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linea-
ren Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes
und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalfinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden,
oder Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Aus-
fuhrungen im Vorabschnitt.

Bauméangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.
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Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

= nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung ei-
nes Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind aul3erhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 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
hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert®
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstilicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in
der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen
Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erfor-
derliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
Lvorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.
B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regi-
onen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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10.2. Sachwertermittiung

Gebdudebezeichnung Reihenmittel- Anbau
wohnhaus

Normalherstellungskosten ') (Basisjahr 2010) = 1.695,00 €/m> WF 1.519,00 €/m> WF

Berechnungsbasis 2)

o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 69,00 m? 6,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile + 1.000,00 € 0,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 = 117.955,00 € 9.114,00 €

Baupreisindex*) (BPI)

27.11.2024 (2010 = 100) X 184,0/100 184,0/100

Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag = 217.037,20 € 16.769,76 €

Regionalfaktor 3 X 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag = 217.037,20 € 16.769,76 €

Alterswertminderung

o Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) ®) 80 Jahre 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND)7) 20 Jahre 20 Jahre

e prozentual 75,00 % 75,00 %

o Faktor X 0,25 0,25

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 54.259,30 € 4.192,44 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 58.451,74 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen
und sonstigen Anlagen & + 1.753,55 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 60.205,29 €

beitragsfreier Bodenwert des Bewertungsteilbereichs

,Wohnbauflache“ (vgl. Bodenwertermittlung) + 35.100,00 €
vorlaufiger Sachwert = 95.305,29 €
Sachwertfaktor %) X 1,50
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige > - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewer-

tungsteilbereich ,,Wohnbauflache* = 142.957,93 €
Ubertrag = 142.957,93 €
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| Ubertrag =  142.957,93€ |
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale " - 9.500,00 €
beitragsfreier Bodenwert des Bewertungsteilbereichs
»verkehrsflache“ (vgl. Bodenwertermittiung) + 600,00 €
Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2024 = 134.057,93 €

rd. 134.000,00 €

10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung

) Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkenn-
werte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010
ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)*
veroffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschoss-
flachen als Bezugsgrofie fir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind
durch die alternative Anwendung der Wohnflache als Bezugsgrofie gelost.

Darlber hinaus besitzt die Wohnflache eine grélRere Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt
und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugsgréfte BGF auf die Bezugsgrdlie
Wohnflache umgerechnet.

Da flr die Umrechnung die urspringlich zu den NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse
BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK
2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Mal3stabs BGF abgeleitete Sachwert-
faktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkonform an-
gesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

2) Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen — WF) wurde aufgrund fehlender Bauunterlagen
und ausgebliebenen Innenbesichtigung von einem baugleichen, jedoch spiegelbildlich ausgefihrten
Reihenmittelwohnhaus innerhalb der Kamp-Lintforter Bergarbeitersiedlung ,Altsiedlung Friedrich-
Heinrich“ Gbernommen. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift
(WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichun-
gen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15), z.
B. durch Nichtanrechnung der Terrassenflachen (werden im Sachwertverfahren bei den “Auf3enan-
lagen“ angesetzt).

3) Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem
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gewodhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbeson-
dere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-
gemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung
diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Doppelhaushalfte

Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

=  Dachgauben (bereits im Wertansatz enthalten) 0,00 €
= Eingangsstufen und Eingangspodest stral3enseitig 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

4) Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten als auch die auf
die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

5) Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regi-
onalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

6) Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf.
unter Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer
ist ferner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Sachwertfaktoren unterlag
und betragt im vorliegenden Fall 80 Jahre.

) Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 2021 Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Moder-
nisierungen beschriebene Verfahren angewendet, welches dem Modell gemal’ Anlage 4 (Ableitung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berilicksichtigung von Modernisie-
rungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: Reihenmittelwohnhaus

Das (geschatztes Baujahr) 1920 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifi-
zierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster
(Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 3,5 Mo-
dernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

L. . Tatsachliche Punkte .
ModernisierungsmaRnahmen Maximale Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchge- |\, ctelite dung
fiihrte MaR-
MaBnahmen
nahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

. N 4 1,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AulR3entiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 05 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 05 00
cken, FulRbéden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0,0 0.0
staltung
Summe 3,5 0,0

Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad
.Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1920 = 104 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 104 Jahre =) 0 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung"

ergibt sich flr das Gebaude gemaf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (mo

&) AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden aufgrund eines prozentualen Anteils
vom Gebadudesachwert ermittelt und entsprechend in Anrechnung gebracht.

Die Bandbreite betragt in der Regel zwischen 2 % und 8 %, welche auch bei Marktteilnehmern eine
entsprechende Akzeptanz findet. Besondere Einrichtungen, wie Schwimmbecken, parkahnliche
Gartengestaltungen, etc. sind mit der Regelbandbreite nicht abgedeckt und fihren daher zu geson-
derten Wertansatzen.

Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende einen prozentualen Anteil vom Gebaudesach-
wert von 3 % fur angemessen sowie fur lage- und situationsgerecht.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der 1.753,55 €
vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (58.451,74 €)
Summe 1.753,55 €
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9) Sachwertfaktor

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes ist eine Anpassung des errechneten Sachwertes an die
Marktlage erforderlich, die durch einen Zu- oder Abschlag in Form eines Marktanpassungsfaktors
erfolgt. Untersuchungen des Grundstiicksmarktes durch den Gutachterausschuss fir den Kreis We-
sel haben gezeigt, dass die Hohe dieser Sachwertfaktoren im Wesentlichen vom ermittelten vorlau-
figen Sachwert selbst abhangt.

Zur Bestimmung der Marktanpassungsfaktoren hat der Gutachterausschuss des Kreises Wesel bei
typischen Kauffallen von Ein- und Zweifamilienhdusern den jeweiligen Sachwert berechnet und mit
den tatsachlichen Kaufpreisen verglichen. Der mathematische Zusammenhang zwischen den ermit-
telten Sachwerten und den Kaufpreisen wurde im Grundstlicksmarktbericht durch die logarithmische
Funktion ,,y =-0,5030 x In(x) + 7,4714* dargestellt.

Auf Grundlage dieser Funktion ergibt sich bei einem vorlaufigen Sachwert von 95.305,29 € ein Sach-
wertfaktor von rund 1,71.

Es ist jedoch festzustellen, dass fir niedrige Sachwerte nur eine begrenzte Anzahl von Kauffallen
ausgewertet werden konnten, was in diesem Preissegment zu einer erheblichen Streuung flhrt.
Aufgrund dieser eingeschrankten Datenbasis weist der auf Basis der logarithmischen Funktion be-
rechnete Sachwertfaktor in diesem Bereich folglich eine geringe Genauigkeit auf. Daher wird ergan-
zend das in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichte Gesamt- und Referenzsystem der bundesdurchschnittli-
chen Sachwertfaktoren herangezogen. Dieses System berlicksichtigt insbesondere die Sachwert-
faktoren differenziert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objekt-
grélle (Gesamtgrundstickswert).

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 1,49
Einflussgréfie ,Region® + 0,00
ermittelter Sachwertfaktor = 1,49

Im Ergebnis wird fur den vorliegenden Bewertungsfall ein Sachwertfaktor von 1,50 als angemes-
sen sowie fir lage- und situationsgerecht erachtet.

10) Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende Beriicksich-
tigung.

Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes eine zusatz-
liche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch marktubliche Zu- oder Abschlage
erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

1) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fir die Beseitigung von Mangeln und Schaden, werden
nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezliglich notwendige Kosten pauschaliert ermit-
telt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht
worden ist.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -9.500,00 €
=  Reparaturbedarf der Hauseingangstreppe -500,00 €
=  Putzabplatzungen an den Leibungen der Hausein- -500,00 €
gangstire
»  erneuerungsbedirftige Hauseingangstire -3.000,00 €
=  Putz- und Farbabplatzungen nebst Rissbildungen  -5.000,00 €
an der Fassaden- und Deckenflache im Eingangs-
bereich
= defekte Schieferplatten an den Dachgauben -500,00 €
Summe -9.500,00 €
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11. ERTRAGSWERTVERFAHREN

11.1. Begriffserlauterung innerhalb des Ertragswertverfahrens
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tbli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunéchst die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 InmoWertV 21)

(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV 21).

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flirr eine ordnungsge-
malie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.

Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Er-
tragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
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geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kehrswert entspricht.

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmal3nahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung ei-
nes Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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11.2. Ertragswertermittiung

Gebdudebezeich- Mieteinheit Flache ' | An- marktiiblich erzielbare
nung zahl Nettokaltmiete 2
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Reihenmittelwohnhaus |1 | Wohnen 75,00 8,35 626,25 7.515,00
2 | Stellplatz 1,00 20,00 20,00 240,00
Summe 75,00 1,00 646,25 7.755,00
Rohertrag ) (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 7.755,00 €
Bewirtschaftungskosten ) (nur Anteil des Vermieters)
» flr Betriebskosten:
i. d. R. voll umlagefahig = -—-€
» fir Verwaltungskosten:
Ifd. Nr. 1 (siehe oben) pauschal = 351,00 €
Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 46,00 €
« fir Instandhaltungskosten
Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 75m? x 13,80€/m? = 1.035,00 €
Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 16,00 €
« fiir Mietausfallwagnis:
2,0 % von 7.755,00 € = 155,10 €
Bewirtschaftungskosten #) 1.603,10 €
jahrlicher Reinertrag 6.151,90 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,35 % von 35.100,00 € (Liegenschaftszinssatz > x Bodenwert) 421,20 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 5.730,70 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,35 % Liegenschaftszinssatz *)
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer &) 17,687
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 101.358,89 €
beitragsfreier Bodenwert des Bewertungsteilbereichs 35.100,00 €
»Wohnbauflache* (vgl. Bodenwertermittiung)
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich
»Wohnbauflache“ 136.458,89 €
Ubertrag 136.458,89 €
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| Obertrag = 136.458,89 € |
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage 7 - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 136.458,89 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale &) - 9.500,00 €
beitragsfreier Bodenwert des Bewertungsteilbereichs
»verkehrsflache* (vgl. Bodenwertermittiung) + 600,00 €

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnbauflache“ zum 127.558,89 €
Wertermittlungsstichtag 27.11.2024

rd. 128.000,00 €

11.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Flache

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen — WF) wurde aufgrund fehlender Bauunterlagen
und ausgebliebenen Innenbesichtigung von einem baugleichen, jedoch spiegelbildlich ausgefihrten
Reihenmittelwohnhaus innerhalb der Kamp-Lintforter Bergarbeitersiedlung ,Altsiedlung Friedrich-
Heinrich“ Gbernommen. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift
(WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichun-
gen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15), z.
B. durch Nichtanrechnung der Terrassenflachen (werden im Sachwertverfahren bei den “Auflenan-
lagen“ angesetzt).

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus dem Mietspiegel der Gemeinde
oder vergleichbarer Gemeinden, als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.
Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwert-
beeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

%) Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

4) Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Der Anteil der Bewirtschaftungskosten entspricht rd. 20,7 % des Rohertrages.
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%) Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde dem Grundstiicksmarktbe-
richt des zustandigen Gutachterausschusses aus dem Jahre 2024 (wobei das Datenmaterial aus
Kaufpreis(fallen)en der Jahre 2022 und 2023 abgeleitet wurde) entnommen. Demnach betragt der
Liegenschaftszinssatz rd. 1,2 % = 1,10 %.

Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende, aufgrund der stetig ansteigenden Baukosten,
einen Liegenschaftszinssatz von 1,35 % flr angemessen sowie flr lage- und situationsgerecht.

Anmerkung:

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist nicht nur von der nutzungsbestimmten Art des Objektes,
sondern auch von der Restnutzungsdauer abhangig.

Die Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der Restnutzungsdauer ist umso groRer, je kur-
zer die Restnutzungsdauer wird. Der Liegenschaftszinssatz ist umso hoher, je unsicherer die nach-
haltige Erzielung der Grundstlicksertrage bzw. je risikobehafteter die Grundstiicksnutzung einge-
schatzt wird.

6) Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von durchgefuhrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 2021 Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Moder-
nisierungen beschriebene Verfahren angewendet, welches dem Modell gemal’ Anlage 4 (Ableitung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berilicksichtigung von Modernisie-
rungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Ferner wird diesbezliglich auf FuBnote 7.) in ,10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung“ dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.

") marktibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende Be-
ricksichtigung. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
werts eine zusatzliche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

8) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fir die Beseitigung von Mangeln und Schaden, werden
nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezlglich notwendige Kosten pauschaliert ermit-
telt.

Objekt:  Ringstralle 177 a 003 K 009/24
47475 Kamp-Lintfort 240034AR

- Seite 57 von 70 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht

worden ist.
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -9.500,00 €
»  Reparaturbedarf der Hauseingangstreppe -500,00 €
=  Putzabplatzungen an den Leibungen der Hausein- -500,00 €
gangsture
=  erneuerungsbedirftige Hauseingangstire -3.000,00 €
=  Putz- und Farbabplatzungen nebst Rissbildungen  -5.000,00 €
an der Fassaden- und Deckenflache im Eingangs-
bereich
» defekte Schieferplatten an den Dachgauben -500,00 €
Summe -9.500,00 €
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12. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedrickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstmoglichen Zeitpunkt. Dabei werden ein kon-
kreter Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Verkdufer- als auch auf Kauferseite wirt-
schaftlich verniinftig denkende und handelnde Marktteilnehmer unterstellt. Die Aufgabe des Sach-
verstandigen bzw. Wertermittlers ist es dann, die wertbeeinflussenden Eigenschaften und die allge-
meinen Wertverhaltnisse des zu bewertenden Objekts sachgerecht, d.h. insbesondere marktkon-
form, zu bericksichtigen.

Die zu bewertende Liegenschaft ,Ringstral’e 177 a in 47475 Kamp-Lintfort* befindet sich im Kamp-
Lintforter Stadtteil ,Lintfort* innerhalb der Bergarbeitersiedlung ,Altsiedlung Friedrich-Heinrich“ und
umfasst eine wirtschaftliche und reale Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen ,Gemar-
kung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1308 und 1299“ sowie einem 1/19-Miteigentumsanteil an den Grund-
stiicken ,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstlicke 1311 und 1312“. Wahrend die Flursticke 1308 und
1299 rechteckig zugeschnitten sind — wobei Flurstick 1308 als Wohnhausgrundsttick und Flurstlick
1299 als Stellplatzgrundstiick genutzt wird — weisen die gemeinschaftlich gehaltenen Flurstlicke
1311 und 1312 eine unregelmaflige Form auf und dienen ausschliel3lich als Verkehrsflache.

Das Wohnhausgrundstiick (Flurstiick 1308) erstreckt sich tber eine Flache von 192 m? und ist mit
einem Reihenmittelwohnhaus bebaut. Das Gebaude, welches im Rahmen der Ortsbesichtigung aus-
schlief3lich dulerlich in Augenschein genommen werden konnte, wurde in konventioneller Mauer-
werksbauweise errichtet und stammt aus der Entstehungszeit der Bergarbeitersiedlung ,Altsiedlung
Friedrich-Heinrich“, etwa um das Jahr 1920. Offensichtlich fanden im Laufe der Zeit Modernisie-
rungsmafinahmen in erforderlichem Umfang statt, sodass diese innerhalb der angewandten Werter-
mittlungsverfahren durch eine entsprechende Anhebung der Restnutzungsdauer berlicksichtigt
sind.

Trotz der durchgefiihrten Modernisierungsmalinahmen zeigte die eingeschrankte Ortsbesichtigung,
die ohne Innenbesichtigung erfolgte, bereits Mangel und Schaden auf, welche in der Wertermittlung
anhand eines entsprechenden Abschlags einflieRen.

Ferner wird bezuglich der Ausstattung der bewerteten baulichen Anlage sowie der sonstigen Beson-
derheiten des Bewertungsobjektes auf den Inhalt dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

In den Nrn. 10.2. und 11.2. wurde der Wert der bewerteten Liegenschaft zum Wertermittlungsstich-
tag 27. November 2024 ermittelt:

nach dem Sachwertverfahren zu 134.000 €
nach dem Ertragswertverfahren zu 128.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewohnlichen Geschéaftsverkehr unter Berilicksichtigung aller wertre-
levanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prog-
nose des wahrscheinlichsten Preises. Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 6
Abs. 4 ImmoWertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aus-
sagefahigkeit zu bemessen.
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Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden als Eigennutzungsobjekt erworben.
Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb im vorliegenden Fall
vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (ein-
gesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die flir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz
und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verflgung. Das Ertragswertverfahren wurde des-
halb stlitzend angewendet.

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl.
§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnis-
ses wird dabei wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bezuglich der zu bewertenden Objektart (vorrangig Eigennutzungsobjekt) wird deshalb dem Sach-
wert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren
in guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in
ebenfalls guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, drtlicher Liegenschaftszinssatz) zur
Verfligung. Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) bei-
gemessen.

Insgesamt erhalten somit

= das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
= das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt:

Ausgehend vom gewogenen Mittelwert der Verfahrensergebnisse ermittele ich den Verkehrs-
wert (Marktwert) der mit einem Reihenmittelwohnhaus bebauten wirtschaftlichen und realen
Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen ,,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke
1308 und 1299“ einschlieBlich 1/19 Miteigentumsanteil an den Grundstiicken mit den katas-
tertechnischen Bezeichnungen ,,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1311 und 1312“ und
der postalischen Anschrift ,,RingstraBe 177 a in 47475 Kamp-Lintfort“ zum Wertermittlungs-
stichtag 27. November auf:

132.000 €

(in Worten: EINHUNDERTZWEIUNDDREISSIGTAUSEND EURO)
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13. AUFTEILUNG DES VERKEHRSWERTES IN
EINZELWERTE

Bei der bewertenden Liegenschaft ,Ringstral’e 177 a in 47475 Kap-Lintfort* handelt es sich um zwei
Grundstucke sowie 1/19tel Miteigentumsanteil an einer Verkehrsflache (Flurstiicke 1311 und 1312),
welche gemeinschaftlich eine wirtschaftliche und reale Einheit bilden.

Das Versteigerungsgericht ist gemaR § 63 Abs. 1 ZVG grundsatzlich angehalten, den Verkehrswert
bezlglich eines jeden rechtlich selbstédndig dargestellten Grundstlcks- bzw. Miteigentumsanteils
auch gesondert festzustellen, und zwar ohne Riicksicht auf eine eventuell gegebene wirtschaftliche
Einheit. Eine Aufteilung des ermittelten Verkehrswertes, unter Berlicksichtigung der Einzelboden-
wertermittlung und der vorhandenen baulichen Anlagen (Gebaude und Aul3enanlagen), ergibt na-
herungsweise folgende Verkehrswerte der Einzelgrundsticke:

Den Verkehrswert des Grundstiicks mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiick 1308 (Wohnhausgrundstiick)

ermittele ich zum Wertermittlungsstichtag 27. November 2024 auf:

126.250 €

(in Worten: EINHUNDERTSECHSUNDZWANZIGTAUSENDZWEIHUNDERTFUNFZIG EURO)

Den Verkehrswert des Grundstiicks mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiick 1299 (Stellplatzgrundstuick)

ermittele ich zum Wertermittlungsstichtag 27. November 2024 auf:

5.150 €

(in Worten: FUNFTAUSENDEINHUNDERTFUNFZIG EURO)

Den Verkehrswert des 1/19 Miteigentumsanteil an dem
Grundstucks mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiick 1311 (Verkehrsflache)

ermittele ich zum Wertermittlungsstichtag 27. November 2024 auf:

250 €

(in Worten: ZWEIHUNDERTFUNFZIG EURO)

Den Verkehrswert des 1/19 Miteigentumsanteil an dem
Grundstucks mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiick 1312 (Verkehrsflache)

ermittele ich zum Wertermittlungsstichtag 27. November 2024 auf:

350 €

(in Worten: DREIHUNDERTFUNFZIG EURO)
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14. SCHLUSSBESTIMMUNG

Ich versichere, dieses Gutachten nach objektiven Gesichtspunkten sowie unabhangig, unparteiisch,
gewissenhaft, weisungsfrei und nach dem heutigen Stand der Technik angefertigt zu haben. Am
Ergebnis der Wertermittlung habe ich kein persénliches Interesse. Fir dieses Gutachten beanspru-
che ich den mir gesetzlich zustehenden Urheberrechtschutz.

Alpen, den 18. Februar 2024
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

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

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

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fiir 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 unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des
Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt.

AufRRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal

fir die Dauer von 6 Monaten.

Objekt:  Ringstralle 177 a 003 K 009/24
47475 Kamp-Lintfort 240034AR

- Seite 62 von 70 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

15. VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Anlage 1: UDersiChtSKarten ...........ccoccoeceireeieerieeereeeresae st saesessesesse e ssesessssesassessssessssssssssssssaes 64
Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster ............cccccovvvmmmiiinnicciiineen 66
Anlage 3: BauzeiChNUNQGEN ... s e r s s s e s e s mmm e e s e e e e s nmmn s 67
N 9] F= T T=I: S ol e T Ve 11 V= L= 68
Anlage 5: LiteraturverzeiChnis.........cccocciimiiiii e ———— 70
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Anlage 1: Ubersichtskarten

n e — i R 3 3 e
= P S - 3
N g ih A Tl PN 5 “%% 0
.g %’ /’/w 5 5 & .
F ) v B ] ! cx‘\"\‘\ D@”‘(# \ -
2 % / A f,r
\dersb F # . X
% P .%M illingen{b Rheinb)
erwald f*" w5l | % Millingen e
& P \ NS P l?“,,
6948* \_\. | Z
o > 5 tm | 2
; K %
) \ % - L ey [ Evers]
g &
3 P
— ¢ =
& | =0 e z
F Budberg 2
s F -
Ba:waweg ES s
% 3 E—..".’Zea mﬂ\
= Rt £l Sondertandepiatz & o“”’» 7%
Attfeld ¥ Ay 7 Db f
* ? F %% Niersen- / '. g 3
N, @ 7o ek “%bmch o ol z p
ey & £ &‘@‘9” 2 ey ¥ Vierbaum
L S | % 2
Kamperbruck S STl . LR0$senray\_ % ! %% ;
Kamp-Lintfort - s ey

« - . VAl o
& kirchrior T N

i . pligstrae
A z Sty Lintfort i
suﬁé 7 % 5 it
ot 04% : LEaN
2 Dachsbel & S )
- 2 { &t g pattbergyy o
* Oermten 1 % k3 it &é " A e
3 4 ‘Wheurdter strate: £ . & ?%6 %&% %:
7 2 2 A
£y ek :
+ W‘%qﬁﬁr@w“ WKreuz Kaimp-Lntfart ESS wkﬁ g-
s Y 4 g s ;
T : ;
n . 4 : g |
i A é -
‘roflihuyserr 'i' B.gg* 3 1 %%. d&
il i ] 5
PV N . w* s
T
’J_‘ o
(8510) 7. % ‘
b’ Tidekgrker Srabe | :
e ‘
La
S
engen
Finkenberg
.
4
< Saelhuysen Schaephuysen
1140 | + \ ) R
i ~Hauptstrate i
Muyng,
| Str,
{ ey L140 i
" ¥ 3
P .
jgkind ‘ -:-"’,"’ S =<
%, \ e - % B,B
&/ Neureld Iy
=

© Bundesamt fur Kartographle und Geodasie 20255g.Ncuw —

nderhorst . J 7 ‘égnﬂ"., ~ _:’é_i —vireafhied]
Objekt:  Ringstralle 177 a 003 K 009/24
47475 Kamp-Lintfort 240034AR

- Seite 64 von 70 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

L) il 7 s
g 3 ‘%‘f. = ! fSrrase
bn‘_" g WJ'hE'Fm T / 0 ——
=3 0 "he, T ' /7
E F @ Ib‘%\ 1. |-Hangkamerstr, Nordtangente L287 ,; i
= cg, £ Ha“qkamefs {
2 & ® Bogenstr, A : 1 ]
&F (=] s R
o i
S & % Stadtkern B quees™ /¢
g / €Imstrage JEY Ry
m 3 %, &2 kg o fe
ptrage —2 Ser sy 25 5 3§ es|
B o a3 4.
- tKam p-Lintfort. <% = 2 & %
= o Uy &
£ TE "k o = "Chpys = s Map, &
5 a3 # Hoose, z 2 Eupener g7 tragy, e 2
© Konrags, 7 E ,55 RingstraBe il Sty é%l_.l ¢ Urge,. S% b@‘-’fsf
B o 8 Konragsy 3 = Moy J
v /B e et ¥ ’m[a“e s Lintfort 5 Ve A
o % sk 3 A &
- & Z
¥ % g ¥ z 5 Cy
P © A o 2 g @ S e fwed
i S == e ‘,\(0 ?} = & E: o Mose
f S‘p@ %_ 1 % o T et - u; (G} -
= ! trabe i
5 D”’e;)x& = & :g Moerser S
N sy %o 8 5 Kattenstr. @
. rast"r < aﬁ"‘ -5?
P a
Ci550 o
4 we Brandshofstraﬂe ‘t’ba-.-;.‘,a
amp . G ns|
£ d‘%& oegenhofstrage
" A
% 5, T AM-Ange,.
- : .
D 8 f ""%,:,I ‘67&“" \eiBdory,
sty - © Tt g - ‘}\fs
S gt . \(\i‘ ae p‘l\jdlkgqiq’
d " 2
Sep Ji- 450 TE . P & Wilhelminenstr- @(\5‘3 =z 4
farung | Tstiate g % A 1T &
iy =) <
T S 2 3 et
& e e
& @ o
R % B S
iy i,
v (‘99 % (;3:
5 B
4, £
ST g
& R P
|Gestfeld - &
2, g
”)‘%, =i
=i
s, B wed T
E : .‘a\-\ms ®
® piep =
% 2o 15
ol
= ol b=
2 “‘Dieprat™! cgstre®® =
(9] Bund(_esamt ﬁJLKartographle und Geoddsie 2025 ) 0 & 500 m.
I 5 ’

Objekt:  Ringstralle 177 a 003 K 009/24
47475 Kamp-Lintfort 240034AR

- Seite 65 von 70 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

-
temet‘,erslon ent
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Nicht halten!

© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster -
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Anlage 3: Bauzeichnungen

Hinweis: Bauzeichnungen vom Wohngebaude sind nicht existent.

Objekt:  Ringstralle 177 a 003 K 009/24
47475 Kamp-Lintfort 240034AR

- Seite 67 von 70 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Anlage 4: Fotonachweis

StraRenansicht

StralRenansicht
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Anlage 5: Literaturverzeichnis
(keine abschlielende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stucken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig / Driel3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[5] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (Kommentar und Handbuch)

[6] Ross — Bachmann — Hoélzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von
Grundsticken

[71 Ross—Bachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen

[8] Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff: ImmoWertV 2021 — Das ist neu bei der Immobilienbewertung

[91 Unglaube: Bauméangel und Bauschaden in der Wertermittlung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2025)
erstellt.
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