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47495 Rheinberg

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Teileigentumsgrundbuch von Kamp, Blatt 1070 eingetragenen 1/3 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohnhaus und einer PKW- Garage bebauten
Grundstuck in 47475 Kamp-Lintfort, Abteiplatz 22, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Doppelgarage nebst Kellerraumen, im Aufteilungs-

plan mit Nr. 3 bezeichnet
-

im Zwangsversteigerungsverfahren 003 K 012/23

Der Verkehrswert des v. g. Miteigentumsanteils wurde zum
Stichtag 22.02.2024 ermittelt mit

rd. € 28.800,00.

Internetqutachten:

Bei dieser Version handelt es sich um ein Internetgutachten, welches gegenuber dem Orri-
ginal um Anlagen und Erlauterungen gekurzt wurde. Das Originalgutachten kann in der Ge-
schaftsstelle des Amtsgerichts Rheinberg, nach vorheriger Rlcksprache, eingesehen wer-

den.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Teileigentum (Garage)
1/3 Miteigentumsanteil am Grundsttick, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Garage und dem Keller-
raum, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 gekennzeichnet.

Objektadresse: Abteiplatz 22
47475 Kamp-Lintfort

Grundbuchangaben: Teileigentumsgrundbuch von Kamp, Blatt 1070, Ifd.
Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Kamp, Flur 8, Flurstick 179 (777 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemaly Schreiben des Amtsgerichts Rheinberg vom
21.08.2023 soll durch ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten der Verkehrswert gem. §74a Absatz 5
ZVG und §85a Absatz 2 Satz 1 ZVG ermittelt werden.
Daruber hinaus ist der Wert von beweglichem Zube-
hér gem. §55 ZVG (i. S. v. §97 Abs. 1 BGB) zu ermit-
teln. Bewegliches Zubehor ist nicht vorhanden.

Wertermittlungsstichtag: 22.02.2024
Qualitatsstichtag: 22.02.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu den Ortsterminen am 01.02.2024 sowie

22.02.2024 wurden die Prozessparteien durch Ein-
wurf Einschreiben fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Zum 1. Termin war eine Innenbesichtigung nicht mog-
lich, da der Eigentimer/Mieter zum Ortstermin nicht
erschienen ist.

Zum 2. Termin konnte das Objekt in den frei zugang-
lichen Bereichen nahezu vollstandig besichtigt wer-
den.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Mieter sowie der Sachverstandige.
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Eigentimer: siehe Originalgutachten

herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstel-
digungen, Informationen: lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfugung gestellt:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte

und Unterlagen beschafft:

o Katasterkarte, Stralen- und Ubersichtskarte

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn-
und Nutzflachen

¢ planungsrechtliche Informationen und Auskunft zur
ErschlieRungssituation

¢ Auskunft bezlglich Denkmalschutz und Wohnungs-
bindung

¢ Informationen Uber Altlasten

e Bodenrichtwertkarte Uber www.boris.nrw.de

o Auskunft der RAG AG

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Nachfolgendes Gutachten wurde im Auftrag des Amtsgerichts Rheinberg (Zwangsverstei-
gerungsgericht) erstellt.

Auftragsgemal ist gemal} § 74a ZVG der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB zu
ermitteln. Dieser stellt insofern den wahrscheinlichsten Kaufpreis dar, der in einer freihan-
digen VeraulRerung (also ohne Berlcksichtigung des Zwangsversteigerungsvermerks) er-
zielbar ware.

Der Umstand der Zwangsversteigerung wird im vorliegenden Gutachten wertneutral
behandelt.

Deshalb ist der (Markt)-Wert zu ermitteln ist, den ein wirtschaftlich denkender und handeln-
der Marktteilnehmer im nachsten Kauffall fir das Grundstuck im gewohnlichen Geschafts-
verkehr zu zahlen bereit ware. Insbesondere kommt es hierbei nicht darauf an, was eine
Immobilie “hinter sich”, sondern was sie noch “vor sich” hat.

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung (Forderungsversteigerung)
wird regelmalig und insoweit auftragsgemal zudem der so genannte unbelastete Ver-
kehrswert, also frei von (belastenden) Rechten, die in Abt. Il und Il des Grundbuchs
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eingetragen sein kdnnten, ermittelt.

Dies ist insoweit eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade auch in Hinblick
auf eine ggf. mogliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.

|.d.R. erhalt der Ersteher deshalb auch (meistens) ein diesbezuglich lastenfreies Grund-
stlck.

(Dingliche) Rechte, die durch den Ersteher GUbernommen werden mussen, also auch nach
der Versteigerung bestehen bleiben, werden i.d.R. gesondert bewertet. Diesbezuglich in-
formiert vor der Versteigerung das Versteigerungsgericht.

Fur diese (ggf. bestehen bleibenden) Rechte werden durch das Zwangsversteigerungsge-
richt so genannte Ersatzwerte bzw. Zuzahlungswerte (i.S.d. §§ 50 und 51 ZVG) festgesetzt.
Hierbei handelt es sich, wertermittiungstechnisch gesehen, jedoch nicht um die Werte die-
ser Rechte, sondern um die hierdurch auf das Bewertungsgrundstick bewirkte Wertbeein-
flussung (i.d.R. Wertminderung).

Flir den jeweiligen Bieter ist es allerdings wichtig, die Wertminderung des Grundstlicks
(resp. den Zuzahlungsbetraq) durch die ggf. bestehen bleibenden Rechte zu kennen, damit
diese bei der Abgabe des Gebots (mindernd) berticksichtigt werden kénnen. Denn sollte
das (qqgf.) bestehen bleibende Rechte nach Zuschlag dennoch nicht bestehen, so wére der
(festgesetzte) Zuzahlungsbetrag nachtrédglich vom Ersteher zu zahlen (vqgl. § 51 ZVG).

Das Grundbuch ist vorliegend in Abt. Il nicht belastet.

Grundsatzlich immer zu bertcksichtigen sind die das Bewertungsgrundstuck beglnstigen-
den (dinglichen) Rechte.

Begiinstigende Rechte bestehen nach Recherchen des Sachverstiandigen jedoch
nicht.

Naturlich bestehen bei der Wertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren auch Aus-
nahmen hinsichtlich der Beachtung von bestehenden (belastenden) Rechten und Baulas-
ten.

Hierzu zahlen die grundsatzlich bestehen bleibenden (belastenden) Rechte gemal § 52
Abs. 2 ZVG und die ggf. bestehenden Baulasten.

Eine Baulast ist demnach keines der in den §§ 51, 91 ZVG angesprochenen Rechte,
sie kann demnach in der Zwangsversteigerung auch nicht erléschen. Das heil3t, die
hierdurch bewirkten Wertbeeinflussungen des Bewertungsgrundstlicks waren gleichwohl
(i.d.R. wertmindernd) zu berucksichtigen.

Bei dem Bewertungsobjekt existieren grundsatzlich bestehen bleibende Belastungen
(Rechte i.S.v. § 52 Abs. 2 ZVG); siehe Abschnitt 2.5.1.
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1.4 Besonderer Sachverhalte

Denkmalpflegerische Belange sind zu beachten; siehe Abschnitt 2.5.1.

Auf dem Grundstuck existieren Baulasten; siehe Abschnitt 2.5.1.

Es gibt bauordnungsrechtliche Besonderheiten; siehe Abschnitt 2.5.3.

Am Obijekt sind verschiedene Instandsetzungen erforderlich; siehe Abschnitt 3.6.
Zu den Starken und Schwachen des Objektes siehe Abschnitt 3.8.

Zur abschlielienden Zusammenfassung siehe Abschnitt 4.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StraflRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Nordrhein-Westfalen

Wesel

Kamp-Lintfort (ca. 38573 Einwohner);
nachstgelegene gréRere Stadte:

Rheinberg / Moers / Geldern / Venlo (ca. 8,5 km / 13,1
km /15,2 km / 32,2 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 48,9 km entfernt)

Bundesstrallen:
B 510 (ca. 0,7 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 57 Rheinbergt AS 7 (ca. 5,5 km entfernt)

Bahnhof:
Rheinberg (ca. 7,7 km entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf (ca. 44,6 km entfernt)

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2,1 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1,0 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 1,5 km bis 3,0 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3,0 km entfernt;
gute Wohnlage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

Abteiplatz 22, 47475 Kamp-Lintfort
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Topografie: Hanglage

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StralRenfront:
ca.22m;

mittlere Tiefe:
ca. 29 m;

Grundstlcksgrol3e:
insgesamt 777,00 m?

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart: Wohnstralle

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;
Parken im 6ffentlichen Raum mdglich

Anschlisse an Versorgungsleitun- elektrischer Strom, Wasser, Kanalanschluss
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Gemeinsamkeiten: Bauwichgarage; eingefriedet durch Zaun, Hecken

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Wesel' ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster weder als
Verdachtsflache noch als Altlastenstandort aufge-
fuhrt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beruck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Daruber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Tvom 11.12.2023
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Bergbau:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2yom 23.12.2022

Gemal schriftlicher Auskunft der RAG, befindet sich
das Versteigerungsgrundstuck in der Berechtsame
,Camp 6“ verliehen auf Steinkohle der RAG Aktienge-
sellschaft. Dem Schreiben nach wurde der letzte auf
das Grundstuck einwirkende Tiefenabbau im Jahre
2012 eingestellt. Nach einhelliger Lehrmeinung und
bergmannischer Erkenntnis, sind bergbaubedingte
Bodensenkungen an der Tagesoberflache 3 bis 5
Jahre nach Abbauende auf ein nicht mehr schadens-
relevantes Mal® abgeklungen. Tages- bzw. oberfla-
chennaher Abbau von Steinkohle ist aus geologi-
schen Gegebenheiten nicht vorhanden. Naturgastau-
stritte, Unstetigkeiten als auch Bruchspalten und an-
dere bergbauliche Besonderheiten sind der RAG nicht
bekannt. Eine erneute Aufnahme von bergbaulichen
Aktivitaten seitens der RAG schliel3t diese aus.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug? vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Kamp, Blatt 1070, neben dem Zwangsversteigerungs-
vermerk) keine Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erlos)aufteilung sachgemal bertcksichtigt wer-
den.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglns-
tigende) Rechte sind nach Auskunft des Eigentimers
nicht vorhanden. Besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen liegen?® nicht vor.

3 nach Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort vom 12.12.2023

Abteiplatz 22, 47475 Kamp-Lintfort

003 K 12/23 Seite 10 von 40



Kirchstralle 9, 47669 Wachtendonk

Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92

www.gutachter-niederrhein.de

info@gutachter-niederrhein.de

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

4vom 27.04.2023

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis* vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragun-
gen:

e Recht zur Duldung einer Entwasserungsleitung,
inkl. Duldung der Benutzung und Wartung; zu Guns-
ten Flurstick 180 (ErschlieBungsbaulast)

e Sicherung der Zufahrt zum Nachbargrundsttick; zu
Gunsten Flurstick 180 (ErschlieBungsbaulast)

Auswirkung auf den Verkehrswert

Im Zuge der Verkehrswertermittiung muss explizit auf
die Besonderheit der auf dem Bewertungsgrundstick
lastenden Zuwegungsbaulast hingewiesen werden,
die rein offentlich-rechtlicher Natur ist. Anders als bei
einer dinglich gesicherten Grunddienstbarkeit, die im
Grundbuch eingetragen ist und damit einhergehende
Nutzungsrechte dauerhaft sichert, besteht aufgrund
der fehlenden dinglichen Sicherung dieser Baulast
kein unmittelbarer, einklagbarer Nutzungsanspruch
fur den Begunstigten der Baulast.

Diese Konstellation bedeutet, dass der Eigentumer
des belasteten (dienenden) Grundsticks zwar nicht
mit einer tatsachlichen Inanspruchnahme des Wege-
rechts durch den Begunstigten rechnen muss, jedoch
verpflichtet ist, die entsprechende Flache fur eine
mdgliche Durchfahrt oder den Durchgang freizuhal-
ten. Dies hat zur Folge, dass die betreffende Flache
des Bewertungsgrundstlicks weder bebaut noch mit
einem Zaun versehen werden darf, um die potenzielle
Nutzung jederzeit zu gewahrleisten. Demnach bleibt
die Flache als Verkehrsflache bestehen, die, abgese-
hen von ihrer Funktion als Durchgang oder Zufahrt,
keinen grol3en zusatzlichen Mehrwert fur das Grund-
stuck bietet. Der betroffene Grundstucksteil wird da-
her als Verkehrsflache bewertet.
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Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Es besteht Denkmalschutz an dem angrenzenden
Gebaude®. Das Gebaude “Abteiplatz 22 in Kamp-Lint-
fort” befindet sich zum einen im Bereich des Boden-
denkmals “B13 Kamper Berg” sowie im Geltungsbe-
reich der “Denkmalbereichssatzung Kamper Berg”
und ist zudem als Baudenkmal “A34” in die Denkmal-
liste der Stadt Kamp-Lintfort eingetragen.

Auswirkung auf den Verkehrswert

Die Denkmaleigenschaft des Hauptgebaudes ,Abtei-
platz 22“ betrifft aufgrund des Ensembleschutzes so-
wie der hier geltenden Denkmalsatzung auch die hier
gegenstandliche Garage. Das fuhrt dazu, dass Veran-
derungen am Objekt (Anbauten, Umbauten, Umnut-
zungen, etc.) in enger Abstimmung mit dem Amt far
Denkmalpflege zu erfolgen haben. Ausbesserungen
und in die Substanz eingreifende Malknahmen, aber
auch optische Gestaltungen sind regelmafig in denk-
malgerechter Ausflihrung herzustellen, was i. d. R. ei-
nen finanziellen Mehraufwand mit sich bringt. Der
Mehraufwand hierfar wird mit rd. 10% der normalen
Instandhaltungskosten geschatzt. Diese erhohten Be-
wirtschaftungskosten werden an der Stelle Uber einen
“‘ewigen Zeitraum” kapitalisiert, da der Denkmalschutz
nicht mit der “wirtschaftlichen Restnutzungsdauer”
des Objektes endet. Der Kapitalbetrag fur die Wert-
minderung wird an der Stelle mit € 2.350,00 ermittelt
und in Abzug gebracht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellit.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Weder in Abt. Il des Grundbuches ist ein entsprechen-
der Vermerk eingetragen, noch befindet sich im Lie-
genschaftskataster ein Hinweis zur Einbeziehung des

5 nach schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbehérde der Stadt Kamp-Lintfort vom 08.01.2024

Abteiplatz 22, 47475 Kamp-Lintfort

003 K 12/23 Seite 12 von 40



Kirchstralle 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.gutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

Bewertungsgrundstiicks in ein Bodenordnungsverfah-
ren.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der beschafften Plane durchgefuhrt.
Folgende Baugenehmigung lag dem Sachverstandigen vor:

e Neubau einer PKW- Doppelgarage (aus dem Jahr 1990)

Das Ubereinstimmen der Baugenehmigung mit den ausgefiihrten Vorhaben, mit den be-
schafften Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriuche wurden jedoch nicht festge-
stellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt.

Hinweis:

An der Garage wurden verschiedene Markisen angebracht. Die Tore wurden verkleidet und
sind als solche nicht zu erkennen. Aufgrund denkmalpflegerischer Vorgaben ist die Fas-
sade entsprechend der Genehmigung wieder herzustellen, die Markisen sind zu demontie-
ren. Die Kosten hierfur werden wertmindernd in Abzug gebracht.

Darlber hinaus dient die Garage als Hobbyraum, es wurde damit begonnen, diese wohn-
raumahnlich auszubauen (sanitare Anlagen, Einbau Zwischendecke mit Geschosstreppe,
etc.). Nach Angaben der Stadt Kamp- Lintfort hat der kinftige Erwerber diesen Ausbau
zurtckzubauen und die Nutzung als Garage wiederherzustellen. Die Kosten hierflr werden
ebenfalls wertmindernd in Abzug gebracht.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land®
stlicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der Beitrage
und Abgaben fur ErschlieRungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei’.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Die Garage ist zu einem monatlichen Mietzins von € 100,00 vermietet.

vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21
7 laut schriftlicher Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort vom 12.12.2023
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-
spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Insbesondere wurde gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72
GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden
mussen.

Hinweis zur Unterscheidung ,Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum*”

Per Definition (vgl. Wohnungseigentumsgesetz (WEG) § 1 Absatz 5) handelt es sich bei
den aulderen Bauteilen sowie bei den fur den Bestand notwendigen tragenden Elementen
(Fundamente, Wande, Dach, Treppen, etc.) um gemeinschaftliches Eigentum. Dies be-
deutet, dass bei einer Aufteilung nach dem WEG immer Teile des Gebaudes als Gemein-
schaftseigentum definiert und verwaltet werden, unabhangig davon, wie autark eine
Wohneinheit gestaltet sein mag. Das Konzept des Sondereigentums setzt voraus, dass
zumindest ein Teil des Gebaudes gemeinschaftlich allen Eigentimern gehért. Die hierin
gelegenen Raume konnen jedoch, wie im vorliegenden Fall, im Sondereigentum stehen.
Daher wird, trotz der in der Teilungserklarung weitgehenden Trennung der Sondereigen-
tume voneinander, im Folgenden zwischen Gemeinschafts- und Sondereigentum unter-
schieden. Vorliegend wird jedoch lediglich das gemeinschaftliche Eigentum beschrieben,
in dem sich auch das zu bewertende Sondereigentum befindet.
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum — Garage

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Garage;
eingeschossig;
unterkellert;
Krippelwalmdach;
freistehend

Baujahr: 1990 (gemaf Bauakte)

Aulenansicht: insgesamt verputzt

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Beton
Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warme-
dammung
Geschossdecken: Holzbalken
Treppen: Holztreppe (Eigenbau - statisch bedenklich)
Tor: Flugeltaren
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:

Krappel-, Schopfwalmdach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation: einfache Ausstattung
Heizung: Radiator in der Garage (liber zentrale Olheizung be-
heizt)
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3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum, Zustand
des Gebaudes

besondere Bauteile: Kelleraulientreppe

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Bauschaden und Baumangel: Der Keller ist feucht. Fur die hier gegenstandliche Nut-
zung wird hierdurch der Wert nicht signifikant beein-
flusst.

Allgemeinbeurteilung: Grundsatzlich macht das Objekt einen altersentspre-

chenden Eindruck, der bauliche Zustand ist normal.
Insgesamt ist jedoch von einem vernachlassigten und
optisch nicht ansprechenden Zustand die Rede. Die
Heizungsanlage ist altersbedingt kurz- bis mittelfristig
zu erneuern. Die anteiligen Kosten werden hier mit €
4.000,00 wertmindernd berucksichtigt.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Wegebefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs-
bzw. Teileigentum zugeordnet

Es besteht ein Sondernutzungsrecht an der vor sowie hinter der Garage gelegenen Freifla-
chen (siehe Anlage).
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3.4 Sondereigentum an der Doppelgarage nebst Kellerraumen

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an den Raumen der
baude: Doppelgarage nebst Kellerraumen, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 3 bezeichnet.

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2.1 Raume in der Garage

Bodenbelage: weitgehend Laminat
Wandbekleidungen: verputzt und gestrichen
Deckenbekleidungen: Deckenputz/ bzw. Rigipsverkleidung
Fenster: Fenster mit Isolierverglasung

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

besondere Bauteile: keine vorhanden

Baumangel/Bauschaden: Der Keller ist feucht. Fur die hier gegenstandliche Nut-
zung wird hierdurch der Wert nicht signifikant beein-
flusst.

wirtschaftliche Wertminderungen:  siehe Originalgutachten

allgemeine Beurteilung des Son- Das Sondereigentum macht einen ungepflegten und

dereigentums: vernachlassigten Eindruck. Denkmalpflegerische
Maflnahmen sind erforderlich. Der illegale (Teil-) Aus-
bau zu Wohnzwecken (WC- Anlage, Treppe zum
Dachgeschoss, etc.) ist ebenfalls zu beseitigen. Nach
Rucksprache mit der Bauordnungsbehorde sind hier
Wiederherstellungsaufwendungen notwendig, um die
Garage in den vorgesehenen, zweckbestimmten Zu-
stand zu versetzen (Einbau eines Garagentores, etc.).
siehe Originalgutachten
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3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

Es besteht ein Sondernutzungsrecht an der hinter
der Garage gelegenen Flache. Die Funktion und
Marktbewertung einer Garage ist primar an ihren un-
mittelbaren Gebrauchszweck — das Abstellen von
Fahrzeugen — gebunden. Zusatzliche Nutzflachen,
insbesondere Gartenflachen, stehen in keiner funkti-
onalen oder wertsteigernden Relation zu einer Ga-
rage. Im Gegensatz zu Wohneinheiten, bei denen
eine Gartenflache beispielsweise zur Erweiterung
des Wohnraumes dienen und die Lebensqualitat ver-
bessern kann, ergibt sich fur die Nutzung einer Ga-
rage kein direkter Vorteil aus der Zugehorigkeit einer
Gartenflache. Ein Werteinfluss ist dementsprechend
nicht gegeben.

Weiterhin besteht ein Sondernutzungsrecht an der
Flache vor der Garage. Hier ist eine Nutzung als
PKW- Stellplatz méglich. Die Bertcksichtigung er-
folgt im Mietansatz.

keine bekannt

Bei der Bewertung des Sondereigentums "Garage"
innerhalb der Eigentumergemeinschaft ist es notwen-
dig, den Anteil am Grundsttick, der dieser Einheit zu-
geordnet ist, korrekt zu bestimmen. Es wird differen-
ziert zwischen dem tatsachlichen Flachenanteil, wel-
cher fur die Garage erforderlich ist, und dem vertrag-
lichen Miteigentumsanteil, der im Rahmen der Tei-
lungserklarung festgelegt wurde.

Die der Bebauung zuzuordnenden Flache des be-
trachteten Grundsticks misst 661 Quadratmeter. Fur
die Garage wird ein Flachenbedarf von etwa 120
Quadratmetern ermittelt. Dies entspricht rechnerisch
einem Anteil von ungefahr 18% hieran. Dieser pro-
zentuale Anteil reprasentiert den realen, also prakti-
schen und nutzbaren Flachenanteil, den die Garage
in Anspruch nimmt (vertraglicher Miteigentumsanteil
= 33,33%). Der reale Anteil wird auch der Bodenwer-
termittlung zu Grunde gelegt.
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Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Re-
gelung fur den Anteil der zu tragenden Lasten und
Kosten (VK) bzw. Ertrage (VE) aus dem gemein-
schaftlichen Eigentum:

- Jeder Sondereigentumer ist, soweit abgrenz-
bar und rechtlich zulassig, fur sein jeweiliges
Sondereigentum sowie das Gebaude, in dem
es sich erstreckt, eigenverantwortlich.

Erhaltungsrticklage (Instandhal- nicht bekannt
tungsrucklage):

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Gemeinschaftliches Eigentum

Die Gesamtanlage macht einen ungepflegten Eindruck. Die Heizungsanlage stammt ver-
mutlich aus den 1990er Jahren. Hier ist kurz- bis mittelfristig von einem notwendigen Ersatz
auszugehen. Weitere notwendige, groRere Investitionen in das Gemeinschaftseigentum
sind nicht bekannt. Die Kosten fur die Heizung werden anteilig wertmindernd mit

€ 4.000,00 berUcksichtigt.

Sondereigentum

Das Sondereigentum macht einen ungepflegten und vernachlassigten Eindruck. Denkmal-
pflegerische sowie bauordnungsrechtliche MaBnahmen sind erforderlich. Die Kosten
hierfir werden wertmindernd mit € 10.000,00 in Abzug gebracht. Der erhohte Bewirt-
schaftungskostenaufwand aufgrund des Denkmalschutzes wird zusatzlich mit

€ 2.350,00 wertmindernd berucksichtigt.

3.7 Starken und Schwachen der Immobilie
Starken

- marktgangige Immobilienart (Doppelgarage)
- gute Lage

Schwachen

- optisch wenig attraktives Erscheinungsbild

- hohere Bewirtschaftungskosten aufgrund Denkmalensembleschutz

- Abweichung zwischen realer Nutzung des Grundstlcks und vertraglich vereinbarten
Miteigentumsanteilen (bzw. Sondernutzungsrechten)

- Notwendige Investitionen aufgrund bauordnungsrechtlicher und denkmalpflegeri-
scher Vorgaben.

- Es existiert eine gemeinschaftliche Heizungsanlage, die fur die Garage ohne rele-
vante Bedeutung ist -> jedoch Kostentragungspflicht.
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4 AbschlieBRende Zusammenfassung

Lage und Lageeinflisse

Das hier gegenstandliche Objekt befindet sich am Stadtrand von Kamp- Lintfort, auf dem
Kamper Berg, in der Nahe des gleichnamigen Klosters. Die unmittelbare Umgebung wird
weitgehend durch eine Wohnbebauung sowie durch die prominente Klosterkirche mit den
dazugehdrigen Gebauden sowie dem Abteiplatz gepragt. Die Lage des hier vorliegenden
Wohngebietes ist als gute Lage innerhalb der Ortschaft zu werten.

Bewertungsobjekt/ Grundriss

Bei dem zur Versteigerung stehenden Objekt handelt es sich um den 1/3 Miteigentumsanteil
an dem Grundstuck, verbunden mit dem Sondereigentum an einer Doppelgarage (Baujahr
1990). Die Garage ist unterkellert, hier ist die gemeinsame Heizungsanlage (ca. Anfang der
1990er Jahre) untergebracht. Vor der Garage befindet sich ein PKW- Stellplatz.

In der Garage wurde damit begonnen, diese zu Wohnzwecken/ Hobbyzwecken auszu-
bauen. Bauordnungsrechtliche Auflagen der Stadt Kamp- Lintfort, die Garage in den zweck-
bestimmten Zustand zu versetzen, sind jedoch vorhanden und vom kommenden Eigenti-
mer umzusetzen.

Bauschaden, Baumangel und sonstige Besonderheiten

¢ (Wieder-) Herstellung des zweckbestimmten Zustandes

e Umsetzung denkmalpflegerischer Vorgaben

e Feuchtigkeit im Keller

e Uberalterte Heizungsanlage -> kurz- bis mittelfristig zu ersetzen.

Angebots- und Nachfragesituation vor Ort/ Marktgegebenheiten

e Das ortliche Angebot an vergleichbaren (Gebraucht-) Immobilien ist flr die grundsatzlich
hohe Nachfrage tendenziell zu gering.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 1/3 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn-
haus und einer PKW- Garage bebauten Grundstlck in 47475 Kamp-Lintfort, Abteiplatz 22
verbunden mit dem Sondereigentum an der Doppelgarage nebst Kellerraumen, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 3 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrund- Blatt Ifd. Nr.

buch

Kamp 1070 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Kamp 8 179 777 m?

Das (Teil-)Grundstuck wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewer-
tungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grund-
stucksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstucksteil abgetrennt und unabhangig von diesem
selbststandig verwertet (z. B. veraufiert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Wohnbauflache Flache der Bebauung 661 m?
Wegeflache Wegeflache 116 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 777 m?
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5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendétigt man geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichba-
ren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbezuglichen Kaufpreis-
auswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als
Lvergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen
und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt,
werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an
die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teilei-
gentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstutzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von
Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezo-
gen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fur Wohnungseigentum (Wohnungen)
als auch fur Teileigentum (Laden, Blros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsublichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden
kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen
den einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine we-
sentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache)
bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemaly geschatzt werden kann
und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar
ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so konnen zur Erkundung des Grundstucksmarkts
(bedingt) auch Verkaufsangebote fur Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen wer-
den.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und
Streich) je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den
spater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der ortlichen
und uberdortlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum (ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums
am Gesamtgrundstulck.
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5.4 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnbauflache*
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (qute Lage) 260,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bo-
denrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 01.02.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) = Gesamtgrundstuck = 777 m?

Bewertungsteilbereich = 661 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 01.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-
tungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 260,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2023 01.02.2024 X 1,04 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | gute Lage gute Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 270,40 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 661 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 270,40 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 270,40 €/m?
Flache X 661 m?
beitragsfreier Bodenwert = 178.734,40 €
rd. 179.000,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 insgesamt

179.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
siehe Originalgutachten

5.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend einem frei geschatzten Anteil des Teileigentums

am Gesamtobjekt ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 179.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 179.000,00 €
anteilig mit x 18/100 E1
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 32.220,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 32.220,00 €
rd. 32.200,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 32.200,00 €.

Erlauterungen
Siehe Abschnitt 3.5 auf Seite 18.
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5.5 Ertragswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,Wohnbauflache*

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben. Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrli-
chen Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des
Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzug-
lich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung
des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw.
des dafur gezahlten 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 Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlck vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal} zu be-
rucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstulicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage konnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den Ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstucks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, flr den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
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Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stucksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgeflihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt un-
terstellt werden.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aul3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzuflhren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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5.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Teileigentum (Garage) Garage 1,00 125,00 125,00 1.500,00
Stellplatz 1,00 25,00 25,00 300,00
Summe - 1,00 150,00 1.800,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
jahrlich um -600,00 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Es wird davon
ausgegangen, dass im Rahmen der hier vorliegenden Zwangsversteigerung ein Sonderkun-
digungsrecht gem. §57a ZVG mdglich ist.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 1.800,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 314,00 €

jahrlicher Reinertrag = 1.486,00 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

2,50 % von 32.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 805,00 €

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 681,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 24 Jahren Restnutzungsdauer X 17,885

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.179,69 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 32.200,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 44.379,69 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 44.379,69 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 16.350,00 €

Ertragswert des Teileigentums = 28.029,69 €
rd. 28.000,00 €
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5.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

siehe Originalgutachten

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmit.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fur die Mieteinheit Garagen:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -—-- 45,00
Instandhaltungskosten - - 158,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 30,00
Summe 233,00
(ca. 16 % des Rohertrags)

o fur die Mieteinheit Stellplatz:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -—-- 45,00
Instandhaltungskosten - - 30,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 6,00
Summe 81,00
(ca. 27 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze fur Garagen liegen nicht vor und werden durch den Gutachteraus-
schuss auch nicht verdffentlicht. Infolgedessen bedarf es einer sorgfaltigen Ableitung eines
angemessenen Zinssatzes, der die spezifischen Eigenschaften des zu bewertenden
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Objektes und die allgemeinen Marktentwicklungen berlcksichtigt.
siehe Originalgutachten

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Siehe Abschnitt 3.6.
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5.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wegeflache*

Bei der Bewertung der privaten Verkehrsflache ist zunachst der Bodenrichtwert der an-
grenzenden Wohnbauflachen als Referenzwert heranzuziehen. Der Bodenrichtwert gibt
den durchschnittlichen Lagewert des Bodens fur eine definierte Nutzungsart und -intensitat
an und dient als Ausgangsbasis fur die Bewertung ahnlicher Grundsticksarten in der na-
heren Umgebung. Im Kontext der privaten Verkehrsflache ist jedoch festzustellen, dass
deren Wert bedeutend unter dem der angrenzenden Wohnbauflachen liegt. Dies resultiert
aus der eingeschrankten Nutzbarkeit: Die Verkehrsflache dient ausschliel3lich der Er-
schlieBung oder als Zufahrt und bietet keine weiterreichenden Nutzungsmoglichkeiten, wie
sie Wohnbauflachen typischerweise bieten. Der Vorteil dieser Flache drickt sich bereits
dadurch aus, dass das eigentliche Wohnbaugrundstuck erst Baureife erlangt hat. Aufgrund
der spezifischen Funktion und begrenzten Nutzbarkeit der Verkehrsflache wird ihr Wertan-
teil im Vergleich zu dem angrenzender Wohnbauflachen auf circa 15% geschatzt. Dies
spiegelt den geringeren 6konomischen Nutzen und die verringerte Attraktivitat fir potenzi-
elle Erwerber wider. Keine weiteren wertsteigernden Eigenschaften oder Vorteile, die ei-
nen héheren Bewertungsansatz begrinden kénnten, sind ersichtlich. Im Wertansatz ent-
halten sind die vorhandenen Anschlussleitungen sowie die Wegebefestigung.

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 01.02.2024
Entwicklungsstufe = Sonstige Flachen
Grundstucksflache (f) = Gesamtgrundstick = 777 m?

Bewertungsteilbereich = 116 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 01.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewer-
tungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 260,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 01.02.2024 X 1,04
Lage gute Lage gute Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 270,40 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land Sonstige Flachen x 0,15
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 40,56 €/m?
denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 40,56 €/m?
Flache x 116 m?
beitragsfreier Bodenwert = 4.704,96 €
rd. 4.700,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 insgesamt

4.700,00 €.

5.6.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 1/3)
des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa
der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); des-
halb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten wer-

den.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 4.700,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 4.700,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 18/100 E1
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 846,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 846,00 €
rd. 846,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 846,00 €.

Erlauterungen
Siehe Abschnitt 3.5 auf Seite 18.
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5.7 Verkehrswert

Die Verkehrswert ergibt sich aus der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen
Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert
Wohnbauflache 28.000,00 €
Wegeflache 846,00 €

Summe (rd.) 28.800,00 €

Der Verkehrswert fur den 1/3 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohnhaus und einer
PKW- Garage bebauten Grundstuck in 47475 Kamp-Lintfort, Abteiplatz 22 verbunden mit
dem Sondereigentum an der Doppelgarage nebst Kellerraumen , im Aufteilungsplan mit Nr.
3 bezeichnet

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kamp 1070 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Kamp 8 179

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 mit rd.

28.800,00 €

in Worten: achtundzwanzigtausendachthundert Euro

geschatzt.
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5.8 Plausibilitatsprifung
siehe Originalgutachten

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden
kann.

Wachtendonk, den 11.03.2024

\‘I}\ J.-;-J xﬁlk /L i : ﬁ:{- \

— B,
w P
SPRENGNETT

m‘...,,,;'“.,”_,'-ﬁ'

Daniel Hepp
(Sachverstandiger)

Nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstéandiger fiir Inmobilienbewertung
-ZIS Sprengnetter Zert (WG)-
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fur 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 ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfillung die ordnungsgemafle Durchfihrung des Vertrages
uberhaupt erst ermoglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

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

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

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

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt
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 Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Mo-
naten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie
— VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstucken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe
Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zuruckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)
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GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

6.2
[1]

[2]

[3]

[4]

[3]
[6]

[7]

6.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte des Krei-
ses Wesel (2023)

Verkehrswertermittlung von Grundstiucken, Kleiber digital

Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerberaum (3. Auflage) Ferdi-
nand Droge

Baukosten 2020/2021 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Umnutzung (24.
Auflage) Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 01.12.2023) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:

Anlage 7:

Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte
Auszug aus der Strallenkarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Fotos

Grundrisse und Schnitte

Auszug aus der Denkmalliste
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Anlagen: siehe Originalgutachten
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