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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
uber das mit einem

Mehrfamilienwohnhaus nebst PKW-Garage bebaute
Grundstuck mit der katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Rossenray, Flur 4, Flurstlick 521“

Posener StraRe 24

47475 KAMP-LINTFORT

Der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks
wurde zum Stichtag 10. Marz 2025 ermittelt mit

rd. 359.000,- €

(Teilinnenbesichtigung)

Ausgefertigt am 14. April 2025 Internetversiom
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen

das mit einem Mehrfamilienwohnhaus nebst PKW-Garage be-
baute Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung

»Gemarkung Rossenray, Flur 4, Flurstiick 521

Posener Strale 24
47475 Kamp-Lintfort

Amtsgericht Rheinberg
Rheinstralle 67
47495 Rheinberg

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

04. Juli 2024

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

240056AR

003 K017/24

>
9
9

Behdrdliche Auskinfte

Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Online-Flurkarte
aus dem Internetportal ,www.geoportal-niederrhein.de”)
vom 05. August 2024

Ablichtung des qualifizierten Bebauungsplan Nr. ROS
100 der Stadt Kamp-Lintfort mit der Bezeichnung ,Pose-
ner StraBe“ mit Rechtskraft vom 27. Mai 1983

Satzung Uber die Art und Gestaltung von baulichen Anla-
gen im Bereich des Bebauungsplans Nr. ROS 100 mit
Rechtskraft vom 25. November 1980

schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Kamp-Lintfort vom 22. August 2024 nebst Ablich-
tung der Baulastenblatter Nrn. 649 und 536

schriftliche Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort bezuglich
des Denkmalschutzes vom 16. August 2024

schriftliche Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort beziglich
ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrdge vom 19. Au-
gust 2024

schriftliche Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort bezuglich
der Inanspruchnahme von &ffentlichen Mitteln sowie
Wohnungs- und Mietbindungen vom 15. August 2024
nebst erganzenden Mitteilungen vom 17. Oktober 2024
sowie 07. April 2025

Objekt:  Posener Stralle 24
47475 Kamp-Lintfort

003 K017/24
240056AR
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Besichtigungstermin

erganzende aulere

Grundbuchauszug vom 08. Juli 2024 in unbeglaubigter
Ablichtung

- Grundstlicksmarktbericht aus dem Jahre 2025 des Gut-
achterausschusses fur Grundstickswerte des Kreises
Wesel
Mietspiegel fir nicht preisgebundenen Wohnraum der
Stadt Kamp-Lintfort (Stand 01. Januar 2025)

Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigungen vom
17. Oktober 2025 und 10. Marz 2024")

etc.

17. Oktober 2024

Inaugenscheinnahme 1) :10. Marz 2025

Wertermittlungsstichtag : 10. Marz 2025

Qualitatsstichtag

10. Mérz 2025
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Eine Innenbesichtigung der verfahrensgegenstandigen baulichen Anlagen konnte lediglich in Teilbereichen durchgefiihrt
werden, so dass der Eindruck der in Augenschein genommenen Raumlichkeiten als charakteristisch zu betrachten ist und
somit auf die nicht besichtigten Bereiche, ohne vertiefendere Untersuchungen durchzufiihren, Gbertragen werden kann.

In dem ausgewiesenen Verkehrswert sind keine Risikoabschlage aufgrund der teilweise nicht ermdglichten Innenbesich-
tigung enthalten. Einem potentiellen Interessenten wird vor einer Vermdgensdisposition die Durchfiihrung einer vollstan-
digen Innenbesichtigung empfohlen. Fir die nicht besichtigten Raumlichkeiten wird ein mangelfreier Zustand unterstellt.

Allgemeine Hinweise:

- Auftragsgemaf wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert (ohne Betriebs-
mittel und Zubehor) des Objektes nebst aufstehenden Gebauden ohne Beriicksichtigung der in Abteilung
I'und 1l des Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen ermittelt. Es gelten die diesbezigli-
chen zwangsversteigerungsrechtlichen Vorgaben.

- Es wird daher darauf hingewiesen, dass das Grundbuch im Gutachten nur auszugsweise bzw. in gekirz-
ter Form wiedergegeben wurde. Diese Form hat nicht den Charakter 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 informiert zu sein.

- AuftragsgemaR wird aus datenschutzrechtlichen Griinden auf die Namensnennung der Eigentiimer ver-
zichtet. Dem Auftraggeber sind die Verfahrensbeteiligten bekannt.

- Die innerhalb dieses Gutachtens zugrunde liegenden Informationen wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition beziglich
des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen schriftliche Bestatigun-

gen einzuholen.

1.) Die ergénzende duBere Begutachtung vom 10. Marz 2025 wurde mit dem Ziel durchgefiihrt, festzustellen, ob seit der
Ortsbesichtigung am 10. Oktober 2024 Veranderungen am Grundstiick vorgenommen wurden. Da im Rahmen dieser
Uberpriifung keine augenscheinlichen Veranderungen festgestellt werden konnten, wird der 10. Mérz 2025 gemaf
§ 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021 als Wertermittlungsstichtag festgelegt.

§ 2 (4) ImmoWertV 21:

§ 2 (5) ImmoWertV 21:

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maRgeblich ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maRgebliche
Grundstiickszustand 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:  Posener StraRe 24
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert
(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
liber das mit einem

Mehrfamilienwohnhaus nebst PKW-Garage bebaute
Grundstuck mit der katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Rossenray, Flur 4, Flurstlick 521“

Posener StraRe 24

47475 KAMP-LINTFORT

zum Wertermittlungsstichtag

10. Marz 2025

Bodenwert = 140.000 €
(§ 40 ImmoWertV 21)

Ertragswert = 359.000 €
(§ 27 ImmoWertV 21)

Sachwert = 372.000 €
(§ 35 ImmoWertV 21)

Verkehrswert =
(§ 194 BauGB)

359.000 €

(in Worten: DREIHUNDERTNEUNUNDFUNFZIGTAUSEND EURO)

Objekt:

Posener Stralle 24 003 K017/24
47475 Kamp-Lintfort 240056AR
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstiick, Bewertungsobjekte

Bewertungsobjekt das mit einem Mehrfamilienwohnhaus nebst PKW-Garage be-

baute Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung

,»Gemarkung Rossenray, Flur 4, Flurstiick 521

Posener Stralle 24
47475 Kamp-Lintfort

Postalische Anschrift

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemal vorgelegtem Grundbuchauszug vom 08. Juli 2024 in unbeglaubigter
Ablichtung.

2.2.1. Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Rheinberg, Grundbuch von Ros-
senray, Blatt 1019, wie folgt verzeichnet:
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Ifd. Nr.

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1

Grunddienstbarkeit bestehend in einem Geh- und Fahrrecht fur den
jeweiligen Eigentiimer des Grundstucks Gemarkung Rossenray Flur 4
Flurstiick 502, zur Zeit eingetragen im Grundbuch von Rossenray Blatt
0441.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 29. Mai 1987 eingetragen
am 17. September 1987 und mit dem belasteten Grundsttick von Blatt
0425 hierher Gbertragen am 14.01.2010.

Ifd. Nr. 3

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1

Grunddienstbarkeit bestehend in einem Geh- und Fahrrecht fur den
jeweiligen Eigentiimer des Grundstucks Gemarkung Rossenray Flur 4
Flurstiick 501, zur Zeit eingetragen im Grundbuch von Rossenray Blatt
0442.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 29. Mai 1987 eingetragen
am 17. September 1987 und mit dem belasteten Grundstiick von Blatt
0425 hierher Gbertragen am 14.01.2010.

Ifd. Nr. 4

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1

Grunddienstbarkeit bestehend in einem Geh- und Fahrrecht fir den
jeweiligen Eigentiimer des Grundsticks Gemarkung Rossenray Flur 4
Flurstiick 503, zur Zeit eingetragen im Grundbuch von Rossenray Blatt
0442.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 29. Mai 1987 eingetragen
am 17. September 1987 und mit dem belasteten Grundstiick von Blatt
0425 hierher Gbertragen am 14.01.2010.

Grundstiick
Ifd. Nr. 1 : Gemarkung : Rossenray
Flur : 4
Flurstiick . 521
Lage : Posener StralRe 24
Wirtschaftsart Gebéaude- und Freiflache
Flache : 819 m?
anrechenbare
Flache : 819 m?

Hinweis: Die GréRe des Grundstlicks wurde durch die amtliche Flache, entnommen
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 Verfiigung stehen.

Ifd. Nr. 5

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1

Grunddienstbarkeit bestehend in einem Geh- und Fahrrecht fir den
jeweiligen Eigenttiimer des Grundsticks Gemarkung Rossenray Flur 4
Flurstiick 505, zur Zeit eingetragen im Grundbuch von Rossenray Blatt
0442.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 29. Mai 1987 eingetragen
am 17. September 1987 und mit dem belasteten Grundsttick von Blatt
0425 hierher Ubertragen am 14.01.2010.

2.2.2. Abteilung Il: ,,Lasten und Beschriankungen*

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges sind folgende Eintragungen verzeichnet:
Ifd. Nr. 1 : Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Besetzungsrecht) fur die Stadt
Kamp-Lintfort.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 11. Oktober 1984 einge-
tragen am 19. Oktober 1984 und mit dem belasteten Grundstiick von
Blatt 425 hierher ubertragen am 14.01.2010.

Ifd. Nr. 6

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1

Grunddienstbarkeit bestehend in einem Geh- und Fahrrecht fur den
jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Rossenray Flur 4
Flurstiick 529, zur Zeit eingetragen im Grundbuch von Rossenray Blatt
0443.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 29. Mai 1987 eingetragen
am 17. September 1987 und mit dem belasteten Grundsttick von Blatt
0425 hierher Ubertragen am 14.01.2010.
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Ifd. Nr. 7

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1

Grunddienstbarkeit bestehend in einem Geh- und Fahrrecht fur den
jeweiligen Eigentiimer des Grundsticks Gemarkung Rossenray Flur 4
Flurstiicke 512, 513, 533, 534, 535, 536, 537.
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Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 30. September 1987 ein-
getragen am 5. Januar 1988 und mit dem belasteten Grundstiick von
Blatt 0423 hierher tUbertragen am 14.01.2010.
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Ifd. Nr. 8 : Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1

Grunddienstbarkeit bestehend in einem Geh- und Fahrrecht fiir den
jeweiligen Eigentiimer des Grundstucks Gemarkung Rossenray Flur 4
Flurstiicke 541, 542, 543 und 544.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 21.Dezember 1987 einge-
tragen am 5. Juli 1988 und mit dem belasteten Grundstiick von Blatt
0423 hierher tbertragen am 14.01.2010.

Ifd. Nr. 10 : Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1
Der Miterbanteil der Ab. | Nr. 2.1) am Nachlass der
I st ocpfandet fur die | - Amtsgericht
Kleve, GnR 136 -.

Bezug: Pfandungsbeschluss vom 21.09.2021 (Amtsgericht Rhein-
berg, 26 M 1435/21).

Eingetragen am 20.10.2021.

Ifd. Nr. 12 : Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1
Verfugungsbeschrankung auf dem Miterbenanteil des

. geb. am | . gemaR § 21 Abs. 2 Nr. 2, 2.
Alternative der Insolvenzordnung.

Verfugungen sind nur mit Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzver-
walters wirksam (Amtsgericht Kleve, 39 IN 17/24).

Eingetragen am 07.05.2024.

Ifd. Nr. 13 : Ifd. Nr. des betr. Grundstilicks im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rheinberg, 3 K
17/24).

Eingetragen am 23.05.2024.

Ifd. Nr. 14 : Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1

Ber(';Iich des Nachlasses der am || JNNEEE verstorbenen

ist das Insolvenzverfahren erdffnet (Amtsgericht Kleve, 38
IN 3/23).

Eingetragen am 11.06.2024.

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

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

Objektbezogene Belastungen in Abteilung Ill des Grundbuches sind nicht Gegenstand dieser Wer-
termittlung.
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2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigun-
gen (z. B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. AuftragsgemaR wurden diesbezug-
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 das verfahrensgegenstandige Grundstiick in ein derartiges Verfahren
nicht einbezogen ist.

2.3.Wohnungsbindung/offentliche Férderung

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort vom 15. August 2024 nebst ergédnzenden Mit-
teilungen vom 17. Oktober 2024 sowie 07. April 2025 sind fiir das hier zu bewertende Grundstiick
mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Rossenray Flur : 4
Flurstiick 521 Lage : Posener Strae 24
47475 Kamp-Lintfort

offentliche Fordermittel genommen worden. Es handelt sich um eine Férderung, auf die das Wohn-
raumférderungsgesetz Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) Anwendung findet. Infolge dieser For-
derung unterliegt die bauliche Anlage miet- und belegungsrechtlichen Zweckbindungen, welche
nach MaRgabe der §§ 22 und 23 WFNG NRW zu bertcksichtigen sind.

Nach § 22 Abs. 1 Satz 2 WFNG NRW endet die Zweckbindung mit dem planmafigen Auslauf des
Darlehens, sofern dieses nicht vorzeitig zurlickgezahlt wird. Im Fall einer vorzeitigen bzw. auBer-
planmaRigen Rickzahlung des Forderdarlehens greift gemaR § 22 Abs. 2 WFNG NRW eine Nach-
wirkungsfrist von zehn Jahren, innerhalb derer die Bindung fortbesteht. Laut Auskunft der Stadt
Kamp-Lintfort unter Bezugnahme auf eine Ubersicht der NRW.BANK aus dem Jahr 2021 lauft das
Darlehen planmaRig im Jahr 2054 aus.

Die durch die Forderung begriindeten Zweckbindungen filhren zu einer ausschlielichen Vermiet-
barkeit an Wohnberechtigte (WBS) sowie zu einer gesetzlich regulierten Mietpreisbindung (Kosten-
miete). Dies schrankt den Zugang zum freien Mietmarkt erheblich ein und begrenzt die potenzielle
Nutzer- und Investorenklientel. Die Miethdhe ist dabei nicht an der ortslblichen Vergleichsmiete ori-
entiert, sondern am Kostenmietensystem, wodurch das Ertragspotenzial regelmaRig deutlich unter
dem Marktniveau verbleibt.

Diese Bindungen stellen aus Sicht eines potenziellen Erwerbers eine wirtschaftlich relevante Ein-
schrankung der freien Verwertbarkeit dar und wirken sich entsprechend wertmindernd auf den Ver-
kehrswert aus. Sie sind daher im Rahmen der Wertermittlung gemafR § 8 Abs. 3 Nr.5 ImmoWertV
2021 als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bericksichtigen.

Im Falle einer Zwangsversteigerung gelten gemall § 23 WFNG NRW abweichende Regelungen.
Danach endet die Zweckbindung spatestens mit Ablauf des dritten Kalenderjahres nach dem Kalen-
derjahr, in dem der Zuschlag erteilt wurde, sofern die im Zusammenhang mit der Férderung begriin-
deten Grundpfandrechte mit dem Zuschlag erléschen. Erfolgt eine berechtigte Eigen- oder Selbst-
nutzung erst nach Zuschlagserteilung und dem Erléschen der Grundpfandrechte, so enden die Bin-
dungen mit Aufnahme dieser Nutzung. Bleiben die Férdergrundpfandrechte auch nach Zuschlag
bestehen, so lauft die Zweckbindung bis zu dem regularen Bindungsende gemafR § 22 WFNG NRW
weiter.

Objekt:  Posener StralRe 24 003 K017/24
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich im vorliegenden Fall insbesondere die eingeschréankte
Mietentwicklung, die reduzierte Zielgruppe infolge der WBS-Pflicht sowie die regulatorische Abhan-
gigkeit vom Forderdarlehen nachhaltig negativ auf die Marktgangigkeit und das wirtschaftliche Ver-
wertungspotenzial der Liegenschaft auswirken.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass der Zuschlag im Rahmen dieses
Zwangsversteigerungsverfahrens spéatestens zum Ende des Jahres 2025 erfolgt und die aufgrund
der Forderung begriindeten Grundpfandrechte mit dem Zuschlag erléschen. Folge dessen endet,
gemal § 23 WFNG NRW, die Zweckbindung mit dem Ablauf des Jahres 2028 und somit nach rd. 3
2 Jahren.

Aus verfahrensbedingten Griinden bleiben die Zweckbindungen bei den unmittelbaren Wertansat-
zen innerhalb der Wertermittlungsverfahren zunachst unberiicksichtigt, werden jedoch im Rahmen
der ,Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (b.0.G.)“ sachgerecht durch die Kapita-
lisierung der Differenz zwischen ortsublicher Vergleichsmiete und der zuldssigen Kostenmiete (Min-
dermiete) in Anrechnung gebracht.
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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 Modellansatzen abwei-
chen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen 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. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung meh-
rerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Objekt:  Posener StraRe 24 003 K017/24
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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. 39.900 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 gefiihrt. Der An-
teil nicht deutscher Mitblrger an der Wohnbevélkerung in Kamp-Lintfort liegt bei rd. 16,7 % (Quelle:
https://www.kamp-lintfort.de/de/dienstleistungen/statistik/, Datenbestand 01. Marz 2024, Abrufda-
tum 04. April 2025).

Die Arbeitslosenquote innerhalb des Kreises Wesel liegt mit rd. 7,4 % (Stand Marz 2025) unterhalb
des Landes- (7,9 %) und oberhalb des Bundesdurchschnitts (6,4 %) (Quelle: Arbeitsmarktbericht
der Bundesagentur fiir Arbeit, Landesdatenbank NRW, Abrufdatum 04. April 2025).

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 Grof3teil dieses Bereichs wiederum wird durch das Waldgebiet ,Leucht®, welches dem Staats-
forst Xanten zugehdrig ist, ausgefillt und macht Kamp-Lintfort u. a. zu einem bekannten Ziel des
Naherholungstourismus.

Durch die Entstehung des industriellen Kohleabbaus und die Griindung des Bergwerks ,Friedrich
Heinrich® wurde das Bild der Stadt wirtschaftlich und stéadtebaulich deutlich gepragt. Im Rahmen der
Schlieung der Schachtanlage sowie der damit einhergehenden Einstellung des Steinkohleabbaus
nach knapp 100 Jahren im Dezember 2012 erfolgte der (kommunal geférderte) 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 ,Rossenray”, rd. 1 km &stlich
des Stadtzentrums.

Mit zwei groReren Gewerbegebieten (u. a. im Bereich der enemaligen Schachtanlage Rossenray),
Auskiesungsflachen bzw. bereits ausgekieste Flachen in Form von Seelandschaften/Baggeridchern
(sog. ,Rossenrayer-See*), Griinland- und Ackerbauflachen als auch Wohnhausbebauungen stellt
sich ,Rossenray” als weitlaufiger norddstlicher Kamp-Lintforter Stadtteil dar. Damit Gbernimmt er
neben der Position als Wohnstandort ebenfalls Versorgungsfunktionen (Nah- sowie gesamtstadti-
sche Versorgungsfunktion) fir den Kamp-Lintforter Stadtbereich.

Das Bewertungsobjekt wird durch die 6ffentliche Verkehrsflache ,Posener StralRe” erschlossen, wel-
che auf einer Strecke von rd. 120 m als Querstrale die ,StraBburger Strale* mit der ,Breslauer
Stralle” innerhalb eines Wohngebietes miteinander verbindet, von der Einmiindung der letztgenann-
ten Verkehrsflache rd. 80 m in nérdlicher Richtung fortgefiihrt wird und im Ubergangsbereich zur
landwirtschaftlichen Nutzung mit einem Wendehammer als Sackgasse endet. Unter Inanspruch-
nahme der ,Marienburger Stral3e”, welche im siidlichen Drittel an der ,Posener StralRe” in sudostli-
cher Richtung beginnt und in die ,Rheinstrale“ mindet, als auch der zuletzt genannten Verkehrs-
flache ist nach rd. 800 m die LandstraRe Nr. 287 mit der Widmung ,Nordtangente” zu erreichen,
welche als eine der Hauptverkehrsstralen des Kamp-Lintforter Stadtgebietes fungiert.

Die Wohnlage sowie die unmittelbare Nachbarbebauung sind tiberwiegend durch eine 1- bis 3-ge-
schossige Mehrfamilienhausbebauung gepragt, die sowohl in zusammenhangender Blockstruktur
als auch in Form freistehender Gebaude ausgefiihrt wurde. Daruber hinaus weist der zu betrach-
tende Bereich eine verkehrsberuhigte Erschliefung mit einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von
30 km/h auf, was sich grundsatzlich positiv auf die Wohnqualitat auswirkt.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Haltepunkte &ffentlicher Nahverkehrs-
mittel etc.) ist teilweise in der Nachbarschaft, schwerpunktmaRig jedoch im rd. 1 km entfernten

Objekt:  Posener StralRe 24 003 K017/24
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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)
GroRe der Stadt : 63,12 km?

Ortsteil : Rossenray

Einwohnerzahl im Ortsteil ,Rossenray*” 4.108 (Stand 01. Marz 2024)

(Quelle, soweit nicht anders benannt: Internetprésenz der Stadt Kamp-Lintfort, Abrufdatum: 04. April 2025)

3.2.VerkehrsmidRige Anbindung

1.) Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des offentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (u. a. 32 und SB30) in Richtung
des Zentrums der Stadt Kamp-Lintfort, innerhalb des Stadtgebietes sowie in die ndchstgelege-
nen Nachbarstéddte und —gemeinden (u. a. Rheinberg, Moers) ist anhand der Haltestelle
.Pestalozzistralle“, welche sich in einer fuRlaufigen Entfernung von rd. 650 m befindet, zugang-
lich.

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

2.) Individualverkehr

Die verkehrsmaRigen Anschlussmadglichkeiten fir den Individualverkehr sind durch die Nahe
und die Anbindung an das BundesstraRennetz, entsprechend denen einer innerstéadtischen
Lage, gekennzeichnet.

Die Autobahnauffahrt ,Kamp-Lintfort* mit Anbindung zur Bundesautobahn A 57 (Nimwegen -
KéIn) sowie dem Autobahnkreuz ,Kamp-Lintfort* einschlieRlich Auffahrt zur Bundesautobahn
A 42 (Kamp-Lintfort - Oberhausen) befindet sich in einer Entfernung von rd. 1,5 km.

Der Dusseldorfer Flughafen ,Diisseldorf Airport DUS* ist fir den Individualverkehr Gber 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 méglich ist.

3.) ausgewahlte Stadte in der Umgebung:

DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN
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Moers : rd. 10 km Duisburg : rd.20 km

Krefeld : rd. 25km Oberhausen rd.25 km

Wesel : rd. 25km Essen : rd.40 km

Venlo (NL) : rd. 40 km Dusseldorf rd.45 km

Dortmund : rd. 75km Koln : rd.80 km
Objekt:  Posener StraRe 24 003 K017/24
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3.3.Einkaufsmoglichkeiten

Bedarfsdeckende Einkaufsmoglichkeiten fiir den mittel- und langfristigen Bedarf mit einer breit ge-
facherten mittelstadtischen Warenangebotspalette sind schwerpunktmaRig in den umliegenden Ver-
brauchermarkten des Kamp-Lintforter Stadtgebietes sowie im ca. 1 km entfernten Stadtzentrum vom
Kamp-Lintfort mit seinen Fuganger- und Einkaufszonen vorhanden.

Kleinerer Einkaufsmdglichkeiten sind im Kamp-Lintforter Ortsteil ,Rossenray” in geringem 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 fir Lernbehin-
derte, eine Musikschule und eine Schwimmschule. Ferner existiert seit dem 01. Mai 2009 die Hoch-
schule ,Rhein-Waal“ mit den Hauptstandorten in Kleve und Kamp-Lintfort. Der Campus des Kamp-
Lintforter Standortes wurde zu Beginn des Sommersemesters 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 ,Rossenray” bzw.
in den angrenzenden Stadtteilen ,Stadtkern* und ,Lintfort* befinden sich zwei Kindertagesstatten
(katholische Kindertagesstatte ,St. Josef* und ,AWO Kindertagesstatte Moerser Stralle*) sowie die
der Teilstandort der Grundschule ,Am Pappelsee®.

Das Schulzentrum (Gymnasium, Gesamtschule sowie Kindergarten) ist in einer Entfernung von
rd. 3 km an der Moerser StraRe gelegen.

3.5.Grundstilicksform und —groBe/Gegenstand des Gutachtens

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz be-
findet sich im Kamp-Lintforter Stadtteil ,Rossen-
ray“, rd. 1,0 km vom Stadtzentrum entfernt und
besteht aus dem Grundstliick mit der kataster- ‘
technischen Bezeichnung ,Gemarkung Rossen- 0 o
ray, Flur 4, Flurstiick 521°. Er weist einen, gene- 6 o
ralisiert betrachtet, quadratischen Grundstiicks- o

zuschnitt auf, verfugt Gber eine GroRRe von 819 m? ‘
und grenzt westlich auf einer Lange von rd. 28,7 ‘
m an die ErschlieBungsanlage ,Posener Strale”

an. ‘0
Bei den baulichen Anlagen auf der Verfahrensfla- é ‘o
che handelt es sich um ein Mehrfamilienwohn- 0
haus in 2Y2-geschossiger Bauweise und eine ‘ o
PKW-Reihenendgarage. Beide Bauwerke sind ‘o 0
rechteckig zugeschnitten und weisen somit be-
zliglich ihrer Grundrissgestaltung keine Beson-
derheiten auf. Wahrend das wohnwirtschaftliche
Gebaude nahezu mittig des zur Bewertung anste-
henden Grundstlickes gelegen ist, befindet sich
die Reihenendgarage im sldostlichen Teil der
Verfahrensflache. In diesem Zusammenhang © Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —
wird darauf hingewiesen, dass einerseits die Ver- : verfahrensgegenstandiges Grundstiick
fahrensgarage als auch andererseits die

Ausschnitt aus der Flurkarte

Objekt:  Posener Stralle 24 003 K017/24
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stidostlich angrenzende Reihengarage jeweils Uber die gemeinschaftliche Grundstiicksgrenze hin-
ausgehend zwischen den Flurstliicken 521 und 543 errichtet worden sind, so dass es sich im vorlie-
genden Fall um den Tatbestand eines Uberbaus im Sinne des § 912 BGG handelt, auf dessen recht-
liche und tatsachliche Relevanz in Abschnitt ,3.6. Uberbau® dieses Verkehrswertgutachtens ergén-
zend eingegangen wird.

Entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze befindet sich zudem eine etwa 3,0 m breite Wegeflache
(vorbehaltlich weiterflihrender Untersuchungen), welche der ErschlieBung der siiddstlich gelegenen
Hinterliegergrundstiicke dient. Diese Flache ist einerseits 6ffentlich-rechtlich durch eine eingetra-
gene Baulast, andererseits privatrechtlich durch zugunsten der Nachbargrundstiicke bestehende
Grunddienstbarkeiten belastet.

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

AusmaBe des verfahrensgegenstidndigen Grundstiicks

Verfahrensflache mittlere Breite mittlere Tiefe

Flurstiicke 521 rd. 28,8 m rd. 28,6 m 819 m?
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Grenzverhaltnisse

Es liegen geregelt Grenzverhaltnisse vor. Nicht festgestellte Grenzen ') sind dem Sachverstandigen
nicht bekannt.

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW
§19 Feststellung von Grundstiicksgrenzen

(1) Eine Grundstiicksgrenze ist festgestellt, wenn ihre Lage ermittelt (Grenzermittiung) 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 fiir die Grenzermittlung (§ 19 Abs. 1 Ver-
messungs- und Katastergesetz) von inrem Nachweis im Liegenschaftskataster auszugehen, wenn nach sach-
verstandiger Beurteilung an der Richtigkeit des Katasternachweises keine Zweifel bestehen.

Gebadudeeinmessung gemaR § 16 (VermKatG NRW)

Die katastermaRige Gebadudeeinmessung gemaR §16 des Gesetzes liber die Landesvermessung
und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) in der derzeit gliltigen Fassung ist, gemaR ortlicher
Inaugenscheinnahme, bereits durchgefiihrt worden.

Weitere einmessungspflichtige Gebdude existieren nicht bzw. sind dem Unterzeichnenden
nicht bekannt.

3.6.Uberbau

Im vorliegenden Bewertungsfall ist festzustellen, dass sich einerseits ein geringfligiger Teil der auf
dem 6stlich angrenzenden Nachbargrundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,Gemar-
kung Rossenray, Flur 4, Flurstick 543“ errichteten PKW-Garagenzeile Uber die bestehende

Objekt:  Posener StraRe 24 003 K017/24
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Grundstiicksgrenze hinweg auf das Be-
wertungsgrundstiick erstreckt und ande-
rerseits die auf der Bewertungsflache be-
findliche Einzelgarage, welche unmittelbar
an die vorgenannte Garagenzeile an-
schlief3t, ihrerseits zu einem geringfligigen
Anteil auf das benachbarte Grundstiick
Ubergreift. In beiden Fallen handelt es sich
um bauliche Uberschreitungen im Sinne
eines sogenannten Uberbaus geméaR
§912 BGB.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegt be-
ziiglich der Uberbausituation weder eine
privatrechtliche Vereinbarung vor, noch
existiert eine grundbuchliche Sicherung —
etwa in Form einer Dienstbarkeit — oder
eine o6ffentlich-rechtliche Absicherung mit-
tels einer Baulasteintragung im Baulasten-
verzeichnis. Die tatsachlichen Gegeben-
heiten sind somit bislang weder rechtlich
abgesichert noch vertraglich geregelt.

Darstellung der Uberbauten
(Auszug aus der Liegenschaftskarte)

Generell gilt als sogenanntes ,Stammgrundstiick® im Sinne des § 912 BGB jeweils das Grundsttick,
von dem aus der Uberbau ausgeht — also jenes, auf dem das Hauptbauwerk errichtet wurde und mit
dem der Ubergreifende Gebaudeteil baulich sowie funktional verbunden ist.

Im vorliegenden Fall ist demnach das Bewertungsgrundstiick als Stammgrundstiick der dort errich-
teten Einzelgarage und das Gstlich angrenzende Flurstiick als Stammgrundstiick der darauf befind-
lichen Garagenzeile einzuordnen; es liegt eine wechselseitige Uberbausituation vor.

Nach § 912 Abs. 1 BGB ist grundsatzlich von einer Duldungspflicht auszugehen, sofern die betref-
fenden Uberbauten nicht vorsétzlich oder grob fahrléssig errichtet wurden und der jeweils betroffene
Grundstiickseigentiimer dem Uberbau nicht innerhalb angemessener Frist widersprochen hat. Der
hinibergebaute Gebaudeteil bleibt in diesem Fall wesentlicher Bestandteil des jeweiligen Stamm-
grundstiicks und wird nicht Bestandteil des iberbauten Grundstiicks.

Dariber hinaus besteht nach § 912 Abs. 2 BGB prinzipiell die Mdglichkeit, den Eigentliimer des liber-
bauten Grundstuicks durch eine angemessene Geldrente zu entschadigen oder — bei beiderseitigem
Interesse — den Erwerb der Giberbauten Flache durch den tiberbauenden Eigentiimer zu verlangen.
Beide Optionen setzen jedoch eine fehlende vertragliche Regelung und eine fortdauernde Duldungs-
lage voraus.

Im vorliegenden Falls ist hinsichtlich der wertrelevanten Auswirkungen festzuhalten, dass die jeweils
Uberbauten Flachen &uferst geringfligig sind und keine nennenswerte Einschrankung der Grund-
stlicksnutzbarkeit oder wirtschaftlichen Verwertbarkeit zur Folge haben.

Zudem besteht durch die wechselseitige Uberbausituation — auch bei unterschiedlicher Flachen-
groRe — eine funktionale Wechselwirkung, die eine faktische Ausgeglichenheit zwischen den Eigen-
timerpositionen herstellt. Diese gegenseitige Betroffenheit relativiert etwaige zivilrechtliche Anspru-
che und mindert potenzielle Nutzungskonflikte.

Aus sachverstéandiger Sicht ist der Einfluss der bestehenden Uberbausituation auf den Verkehrswert
daher als gering und nicht unmittelbar marktbeeinflussend zu bewerten, solange die bauliche Nut-
zung im derzeitigen Umfang fortbesteht und keine rechtlichen Auseinandersetzungen anhangig sind.
Ungeachtet dessen wird empfohlen, die Grundstlicksgrenzen durch eine formelle Vermessung Gber-
prifen zu lassen und die bauliche Situation durch eine privatrechtliche Vereinbarung mit entspre-
chender grundbuchlicher Sicherung bzw. durch eine Eintragung im Baulastenverzeichnis dauerhaft
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rechtlich abzusichern, um im Falle eines Eigentumswechsels Klarheit zu schaffen und kinftige Kon-
flikte zu vermeiden.

Zusammenfassend verbleibt demnach festzustellen, dass die bestehende Uberbausituation
innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wertneutral behandelt wird.

3.7.Topografie

Die Oberflache des verfahrensgegen-
standigen Grundstlicks ist insgesamt
eben und weist eine, im Bezug zu den
angrenzenden Grundstiicken, normale
Hoéhenlage auf.

Der unbebaute Anteil des Grundstiicks
ist im Wesentlichen mit einer Rasenfla-
che nebst vereinzelten Strauchern als
auch anderweitigen Ziergewachsen
gartnerisch hergerichtet und stellt sich
insgesamt einfach jedoch gleichfalls
nutzungsadaquat dar. Eine stralRensei-
tig gelegene sowie gepflasterte Zuwe-
gung zum Mehrfamilienwohnhaus ist
ebenfalls existent.

Wohnhauszuwegung

Darliber hinaus befindet sich entlang
der noérdlichen Grundstlicksgrenze eine
rd. 3,0 m breite sowie gepflasterte We-
geflache, welche fiir die ErschlieBung
der ostlich des Verfahrensgrundstlicks
gelegenen Wohnhausgrundstiicke in
Anspruch genommen wird.

Weitere signifikante topographische
Gegebenheiten sind im Rahmen der
durchgeflhrten Ortsbesichtigungen
nicht festgestellt worden. Zusammen-
fassend verbleibt festzustellen, dass die
AuRenanlagen als ,einfach” zu klassifi-
zieren sind und keine auflergewohnli-
chen Besonderheiten aufweisen. Ab-
schlieBend wird darauf hingewiesen,
dass die nicht baulichen AuRenanlagen
(Aufwuchs, Gestaltungsgrin, etc.) kei-
nen Zuschlag im Rahmen der Boden-
wertermittlung rechtfertigen und mittels
des heranzuziehenden Richtwertes hin-
reichend bericksichtigt sind. Eine zu-
sétzliche Wertrelevanz besteht folglich Wegefléche
nicht.

Freifllache rickwartig (6stlich) des
Mehrfamilienwohnhauses

3.8.Baugrund

Es liegen keine zeitnahen Ergebnisse von grundstlicksspezifischen Bodenuntersuchungen vor.

Informativ wird darauf hingewiesen, dass sich, gemaf Internetrecherchen (siehe "https://geoda-
ten.rag.de"), die gegenstandige Liegenschaft im Untersuchungsgebiet des Rahmenbetriebsplanes
des Bergwerks West, Zulassungsdatum: 11.04.2003, befindet (Titel des Betriebsplanes: "Rahmen-
betriebsplan mit Umweltvertraglichkeitspriifung zur Gewinnung von Steinkohle im Bergwerk West")
und zwischen den Jahren 1969 und 2009 Abbaueinwirkungen registriert worden sind, gegenwartig
jedoch kein sogenannter "Nachbergbau" besteht.

Trotz der bereits eingestellten Bergbauaktivitdten in diesem Bereich kénnen Bergsenkungen und
deren Einwirkungen auf die zu betrachtende bauliche Anlage nicht ausgeschlossen werden. Da es
sich jedoch liberwiegend um einen Tiefenabbau handelte, ist mit kleinflachigen Bergsenkungen 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 wird darauf hingewiesen, dass im vorliegenden Grundbuch unter Abtei-
lung 1l kein Berg- und Immissionsschadenverzichtsrecht in Form einer beschrankt persdnlichen
Dienstbarkeit zugunsten des Bergwerksbetreibers eingetragen ist und dass dem Unterzeichnenden
solche Besonderheiten bzw. derartige Vereinbarungen weder bekannt sind noch mitgeteilt wurden.

3.9.ErschliefBung

Das verfahrensgegenstandige Grundstiick mit allen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser,
Strom, Telefon, Kanalisation, etc.) an die 6ffentlichen Netze angebunden.
Die ErschlieRung erfolgt mittels der westlich am Bewertungsgrundstlick angrenzenden Verkehrsfla-
che ,Posener StralRe”, welche als Sackgasse ausgefiihrt sowie mit einer Geschwindigkeitsbegren-
zung von 30 Stundenkilometern ausgewiesen ist. Die Verkehrsflache verflgt tGber einen asphaltier-
ten Fahrbahnbereich, beidseitig plattierte Gehwege sowie Stralenbeleuchtungseinrichtungen im er-
forderlichen Umfang.
Die Stadtverwaltung Kamp-Lintfort, Fachbereich ,Tiefbau- und Grinflachenamt* teilte in ihrer Be-
scheinigung vom 19. August 2024 beziiglich des beitragsrechtlichen Zustandes des verfahrensge-
genstandigen Grundbesitzes folgendes schriftlich mit:
Die Stadt Kamp-Lintfort wird fiur die erstmalige Herstellung der Erschlie-
Bungsanlage einen ErschlieBungsbeitrag nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuches (BauGB) nicht mehr erheben.

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

Das Grundstuck 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

AuBergewohnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (Larm, Abgase, Gerliche u. &.), welche
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bei einer derartigen Lage als untypisch einzustufen waren, wurden anlasslich der durchgefihrten
Ortsbesichtigungen vom 17. Oktober 2025 und 10. Marz 2024 (ergdnzende aullere Inaugenschein-
nahme) 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*.

4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

Gemal vorliegenden Unterlagen befindet sich das zur Bewertung anstehende Grundstiick mit der
katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Rossenray Flur : 4
Flurstiick : 521 Lage : Posener Strafe 24
47475 Kamp-Lintfort

innerhalb des Geltungsbereiches des seit dem 27. Mai 1983 rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. ROS 100 mit der Bezeichnung ,Posener Stralle*.

Der qualifizierte (gemaR § 30 (1) BauGB) Bebauungsplan ') enthélt im Wesentlichen folgende Fest-
setzungen fiir das verfahrensgegenstandige Grundstlick:

= Reines Wohngebiet (WR)?), gemaR § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

= offene Bauweise; gemafR § 22 () BauNVO

» GRZO0,4; gemaR §§ 16 und 19 BauNVO

= GFZ0,8 gemal §§ 16 und 20 BauNVO

= Zahl der zulassigen Vollgeschosse: II-geschossige Bauweise

= Die Uberbaubare Flache beginnt mit einem parallelen Abstand von etwa 5,0 m zur nérdlichen
Grundstiicksgrenze, weist an der engsten Stelle zur westlichen StraRengrenze ebenfalls einen
Abstand von 5,0 m auf und verfligt Uber eine Tiefe (West-Ost-Richtung) von 15,0 m.

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

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

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kamp-Lintfort enthalt fir den zu betrachtenden
Bereich die Darstellung ,Wohnbauflache*.

Dariber hinaus befindet sich das Verfahrensgrundstlick im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung
~Satzung der Stadt Kamp-Lintfort Gber die Art und Gestaltung von baulichen Anlagen im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. ROS 100 - Posener Strale -" mit Rechtskraft vom 25. November 1980. Ziel
dieser Satzung ist es, dass aufiere Erscheinungsbild der Gebaude derart festzulegen, dass durch
Ausfiihrung und entsprechende Auswahl der Materialien ein positiver Gesamteindruck gewahrleistet
wird. Alles Weitere ist aus der vorgenannten Satzung 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 (ber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die (iberbaubaren Grundsttlicksflachen
und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt, ist ein Vorhaben zulassig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht
und die ErschlieBung gesichert ist.

2.) Wohngebiete
§ 3 BauNVO ,.reines Wohngebiet*

(1) Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.
(2) Zulassig sind Wohngebaude.
(3) Ausnahm ise kénnen zugel ) werden.
1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Ge-
biets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7 zulassigen Wohngebauden gehdren auch solche, die ganz oder
teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.”
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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 gepruft.

Bei diesem Verkehrswertgutachten wird deshalb die grundsatzliche Legalitét der baulichen Anlagen
und Nutzungen einschlieflich 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 durchgefiihrten Ortsbesichtigungen vom 17. Ok-
tober 2025 und 10. Marz 2024 (erganzende auflere Inaugenscheinnahme) ist kein hinreichender
Verdacht auf eine Kontaminierung des Bodens durch toxische Alt- oder Neulasten gegeben. Ferner
deuten die insgesamt erhaltenen Informationen auf keinerlei Verunreinigungen dieser Art hin.

Fiir die Bodenwertermittiung 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 6ffentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden. Bau-
lasten sind z. B. die Ubernahme einer Abstandsfléche auf dem benachbarten Grundstiick, Wege-
rechte, die zur ErschlieBung des Grundstiickes fihren und Stellplatze auf anderen Grundsticken.

Bei einer Baulast gibt es regelmaRig ein beglnstigtes und ein belastetes Grundstiick. Dazu haben
sich beide Grundstiickseigentimer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehérde zu verpflichten.
Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehérde im Baulasten-
verzeichnis gefiihrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oftmals
ratsam.

Die Ubernahme einer Baulast bewirkt nur eine &ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniiber der
Baubehorde. Sie verpflichtet daher den belasteten Eigentimer nicht, die Nutzung auch tatsachlich
zu dulden. Die Beglnstigten 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 22. August 2024
sind im Baulastenverzeichnis zu Lasten des Grundstticks mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Rossenray Flur : 4
Flurstiick 521 Lage : Posener StraBBe 24
47475 Kamp-Lintfort

folgende Eintragungen verzeichnet:

a.) ErschlieRungsbaulast

Baulastenverzeichnis von: Kamp-Lintfort Baulastenblatt Nr. 536
Gemarkung: Rossenray Flur: 4 Flurstick(e): 521
Ifd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung

1 2 3

Der Uber das Flurstiick 521 verlaufende Weg
steht den jeweiligen Eigentimern der Grundstu-
cke Gemarkung Rossenray, Flur 4, Flurstiicke
493 und 492 (jetzt Flurstiick 541 u. a.), jederzeit
auf Dauer als Zuwegung und flr die Verlegung
von Ver- und Entsorgungsleitungen zur Verfu-
gung.

Dieses Recht schlieRt die Nutzung, Wartung pp.
ein.

Eingetragen am 23.01.1986.

Bedeutung der Baulast innerhalb der Verkehrswertermittiung

Die vorliegende Eintragung wird insgesamt als ,ErschlieRungsbaulast® bezeichnet. Dabei handelt es
sich um eine Verpflichtung, eine bezeichnete Flache als Zufahrt zur Verfligung zu stellen sowie frei-
zuhalten und das Befahren und Begehen und / oder die Durchfihrung von Leitungen auf Dauer zu
dulden. Das beglinstigte Grundstuick erhalt durch diese Verpflichtung die notwendige ErschlieRung,
welche flr die Bebauung erforderlich ist.

Grundsatzlich stellt eine Baulast eine Wertminderung des belasteten Grundstiicks dar. Dieses ist
dadurch begriindet, dass eine Beeintrachtigung durch die Baulast ausgel®st wird und der Grund-
stlickseigentiimer des belasteten Grundstiicks in seiner Dispositionsfreiheit entsprechend einge-
schrankt ist.

Die Ubernahme einer Baulast bewirkt nur eine &ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniiber der
Baubehorde. Sie verpflichtet daher den belasteten Eigentiimer nicht, die Nutzung auch tatsachlich
zu dulden. Die Beglinstigten 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).

Es verbleibt jedoch im Falle der Untersagung festzustellen, dass es sich dadurch um einen VerstoR
gegen die mit einer Baulast ibernommene Verpflichtung und gleichzeitig um einen Versto gegen
offentlich-rechtliche Vorschriften handelt, der die Bauaufsichtsbehorde zum Erlass einer mit
Zwangsmitteln durchsetzbaren Ordnungsverfiigung berechtigen kann (Beispiel: OVG Berlin NJW
1994, 2971: durch Baulast begriindete Verpflichtung zur Beheizung des Nachbargrundstticks). Dar-
Uber hinaus kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Eigentiimer des beglinstigten Grund-
stlicks, im Falle einer Untersagung, u. a. ein Notwegerecht im Sinne des § 917 BGB verlangen.

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass die verzeichnete ErschlieRungsbaulast die Nutzbar-
keit der Verfahrensflache einschrankt und innerhalb der Verkehrswertermittiung im erforderlichen
Umfang wertmindernd zu bericksichtigen ist.

Die GroRe der betroffenen Flache betragt rd. 76 m? (entspricht rd. 9 % des Flurstiicks 521), auf
welche sich somit die ErschlieBungsbaulast bezieht und wird ausschlieBlich fur die ErschlieBung der
begtinstigten Grundstiicke in Anspruch genommen.
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Derartige Nutzungseinschrankungen sind nicht streng mathematisch zu ermitteln, vielmehr ist der
jeweilige Einzelfall und die vorliegende Nutzungsintensitat der Beanspruchung als auch die relative
GroRe der beanspruchten Flache zu beriicksichtigen.

Entsprechend der Fachliteratur (vgl. Sprengnetter, Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommen-
tar) ist eine durch eine einseitige Beglinstigung verursachte Wertminderung — sofern die Nutzung
ausschlieRlich dem Berechtigten zugutekommt — nicht durch pauschale oder tabellierte Minderungs-
ansatze zu berucksichtigen. Vielmehr ist die Minderung als Abzinsungsbetrag uber die voraussicht-
liche Dauer der Beguinstigung auf Grundlage des abgezinsten Bodenwerts der betroffenen Flache
zu ermitteln.

Gleichwohl erscheint es aus sachverstandiger Sicht angemessen, dem Grundstiickseigentimer der
belasteten Flache einen wirtschaftlichen Restwert zuzuerkennen, da die Flache in der Regel weiter-
hin werthaltig bleibt — etwa im Hinblick auf ihre Funktion zur Einhaltung erforderlicher Abstandsfla-
chen, fur eine grundbuchliche Belastung im Rahmen einer Beleihung oder durch eine einge-
schrankte eigenstandige Nutzung. Bedingt durch diesen Umstand erachtet es der Unterzeichnende
flir angemessen, lediglich 80 % der anrechenbaren Wertminderung in Ansatz zu bringen.

Unter der Annahme, dass die Belastung weitere 60 Jahre aufrecht erhalten bleibt sowie einem an-
gemessenen Zinssatz von rd. 4,25 % (in Anlehnung an den objektspezifischen Liegenschaftszins-
satz), ergibt sich bei einem objektspezifischen Bodenrichtwert (siehe hierzu ,9.2. Bodenwertermitt-
lung” dieses Verkehrswertgutachtens) in einer Héhe von 170,72 €/m? folglich eine Wertminderung
von:

1
WM = 80 % x[BW der unbel. Baulastdfldche — q_" x BW der unbel. Baulastflache]

WM =80 %x[170,72 €/m?x 76 m? — x 170,72 €/m? x 76 m* ]

1
1,042560

WM =80%x |12.974,72 € — x12.974,72 € | = 9.525,45€ = rd.9.500 €

1
1,042560
Aus verfahrensbedingten Griinden bleiben die Wertminderung innerhalb der anzuwendenden Wer-
termittlungsverfahren zunachst unberiicksichtigt und wird abschlieend im Rahmen der ,Besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (b.0.G.)" gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 sachge-
recht berlicksichtigt.

b.) Stellplatzbaulast

Baulastenverzeichnis von: Kamp-Lintfort Baulastenblatt Nr. 649
Gemarkung: Rossenray Flur: 4 Flurstick(e): 545, 542, 543,
541, 500, 521
Ifd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung

1 2 3

Die in den beigefligten Lageplénen dargestellten
Garagen und Stellplatze dienen der Erflllung der

Stellplatzverpflichtung fiir die Gebaude Posener
StralBe 24 und Tilsiter Str. 38, 40, 42.

Der Bestand und die Zufahrten werden gesichert.

Die Grenzbebauungen der Garagen gehen tiw.

Uber das zulassige Malk gem. § 6 BauO NW hin-
aus. Die dadurch ausgeldsten Abstandsflachen
auf den jeweiligen anderen Grundstlicken wer-
den Gbernommen.

6 Stellplatze fir Posener Strale 24
—sh. Lageplan 1

20 Garagen fir Tilsiter Str. 38/40
— sh. Lageplan 2

7 Garagen fir Tilsiter Str. 40
— sh. Lageplan 3

eingetragen am 08.02.1989

Bedeutung der Baulast innerhalb der Verkehrswertermittiung

Die sogenannte ,Stellplatz-/Garagenbaulast” bezeichnet die Verpflichtung, eine festgelegte Flache
auf einem Grundstiick zugunsten eines anderen Grundstiicks fiir die Nutzung als Stellplatz oder
Garage sowie gegebenenfalls fiir die entsprechende Zufahrt bereitzustellen. Diese &ffentlich-recht-
liche Verpflichtung dient dazu, den Nachweis der notwendigen Stellplatze fiir die baurechtliche Ge-
nehmigung eines Bauvorhabens zu erbringen (vgl. BGH, Urteil vom 07.10.1994 - V ZR 4/94).

Wahrend die Baulast fir das begilinstigte Grundstlick einen Wertvorteil darstellt, da hierdurch die
rechtlichen Voraussetzungen fir eine Bebauung erfillt werden kdénnen, entsteht fir das belastete
Grundstiick ein Wertnachteil. Dieser resultiert aus der dauerhaften Inanspruchnahme der betreffen-
den Flache sowie potenziellen Einschrankungen hinsichtlich der Grundstiicksnutzung. Erganzend
ist zu prifen, ob die Belastung ausschlieflich den ausgewiesenen Grundstiicksteil betrifft oder ob
sich hieraus weitergehende Auswirkungen auf das Restgrundstiick ergeben, beispielsweise durch
eine eingeschrankte Bebauungsmadglichkeit oder eine veranderte Grundstiicksqualitat.

Da eine Baulast lediglich eine offentlich-rechtliche Verpflichtung gegenlber der Bauaufsichtsbe-
hérde begriindet, ergibt sich hieraus kein unmittelbarer privatrechtlicher Nutzungsanspruch fiir den
Beguinstigten. Erst durch eine ergdnzende privatrechtliche Vereinbarung in Form einer Grunddienst-
barkeit entstiinde eine entsprechende Duldungspflicht fir den Eigentiimer des belasteten Grund-
stlicks (vgl. BGH-Urteil vom 08.07.1983 - V ZR 204/82).

Sollte die Verpflichtung aus der Baulast nicht eingehalten werden, kdnnte dies als Versto gegen
offentlich-rechtliche Vorschriften gewertet werden. In einem solchen Fall ware die Bauaufsichtsbe-
hérde berechtigt, eine mit Zwangsmitteln durchsetzbare Ordnungsverfigung zu erlassen (vgl. OVG
Berlin, NJW 1994, 2971 — Verpflichtung zur Beheizung eines Nachbargrundstiicks durch eine Bau-
last).

Fur die Verkehrswertermittiung bedeutet dies, dass die Baulast in die Bewertung einflie3t, auch
wenn kein unmittelbarer Nutzungsanspruch besteht.

Die Begriindung der Baulast fihrt nicht dazu, dass der Eigentimer des beginstigten Grundstulicks
eine tatsachliche Nutzung der Stellplatzflache auf dem belasteten Grundstlick erzwingen kann. Die
Verfligung uber die Flache bleibt beim Eigentiimer des belasteten Grundstiicks. Der Begriff ,,begiins-
tigt® ist hier insofern zu verstehen, als dass das betreffende Grundstiick durch die Baulast von der
Zahlung eines Abldsebetrags fiir einen Stellplatz befreit wurde.
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Die Stadt Kamp-Lintfort sieht fiir die Ablésung eines Stellplatzes einen Betrag von rd. 5.400 € vor.
Als wertermittlungsrelevanten Vorteil erachtet der Unterzeichnende — unter Berlicksichtigung des
Umstands, dass die erforderlichen Stellplatze grundsatzlich auch auf dem Verfahrensgrundstiick
selbst herstellbar waren und weder eine Duldungspflicht noch eine entsprechende privatrechtliche
Sicherung bekannt oder nachgewiesen ist — einen Anteil von rund 20 % des seinerzeit festgesetzten
Ablésebetrags als angemessen. Dieser wird mit einem Betrag von rund 1.080,00 € angesetzt und
erscheint aus sachverstandiger Sicht als lage- und situationsgerecht. Folge dessen ergibt sich bei
sechs Stellplatzen ein Wertvorteil von rd. 6.500,00 €.

Die wertrelevante Berlicksichtigung erfolgt aufgrund verfahrensbedingter Erfordernisse im Rahmen
der ,besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.)* und somit erst bei der jeweili-
gen Ableitung der Verfahrenswerte.

Zudem enthalt die vorgenannte Baulasteintragung die Ubernahme einer Abstandsflachenbaulast,
von welcher das zur Bewertung anstehende Grundstiick jedoch nicht betroffen ist.
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§ 85 BauO NW , Baulast und Baulastenverzeichnis*

(1) Durch Erklarung gegentiiber der Bauaufsichtsbehérde kann die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstticksei-
gentiimer offentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstlick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen ibernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an
dem Grundstlick 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
gegeniiber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform. Die Unterschrift muss 6ffentlich, von einer Gemeinde oder von
einer gemalk § 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 Bauaufsichtsbehdrde geleistet oder vor ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehdrde 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 Beglinstigten angehort werden. Der Verzicht wird mit der Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis
wirksam.

(4) Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehdrde gefiihrt. In das Baulastenverzeichnis kénnen auch ein-
getragen werden
1. andere baurechtliche Verpflichtungen des Grundstiickseigentiimers zu einem sein Grundstlick betreffendes Tun,
Dulden oder Unterlassen, sowie
2. Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Widerrufsvorbehalte.

(5) 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 Bemiihungen 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 StralRenzlige, 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 Grundstiicken verbunden sind) oder Bau- und Gartendenk-
male, zu letzteren Museumsgut, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisenbahnen. Denk-
male, mit Ausnahme der tGberwiegend beweglichen Denkmale, sind in einer Denkmalliste einzutra-
gen, welche von der Unteren Denkmalbehd&rde gefihrt wird. Im Rahmen der Verkehrswertermittiung
sind insbesondere die Baudenkmaler, also Grundstiicke mit denkmalgeschitzter Bausubstanz, von
Bedeutung.

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

Gemal schriftlicher Auskunft der ,Unteren Denkmalbehérde” der Stadt Kamp-Lintfort vom 16. Au-
gust 2024 handelt es sich bei den hier zu betrachtenden baulichen Anlagen nicht um denkmalge-
schitzte 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 betrachtende Flache nicht in einem so genannten Denk-
malbereich gemaR o. g. Vorschrift befindet.
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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

AuRergewdhnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehor (gemal §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der eingeschrankten Ortsbesichtigungen nicht festgestellt bzw. sind
dem Unterzeichnenden nicht bekannt.

Sonstiges Zubehor

Sonstiges Zubehor wurden im Rahmen der eingeschrankten Ortsbesichtigungen nicht festgestellt
bzw. sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt.

Baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen

Baubehdordliche 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

Siehe hierzu ,,3.6. Uberbau* dieses Verkehrswertgutachtens.

Mietverhiltnis

Das verfahrensgegenstandige Wohngebaude ist vermietet. Die Namen der Mieter werden dem Ge-
richt gesondert mitgeteilt.
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1.Allgemein

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus und einer PKW-
Garage wie folgt bebaut:

allgemeine und
statistische Angaben
Mehrfamilienwohnhaus: « massive Bauweise

« 2Y-geschossig
« Satteldachkonstruktion mit Dachgauben
* Anzahl der Vollgeschosse: 2
« vollstandig unterkellert
« Baugenehmigung: 194/83 vom 11. September 1984
» Baujahr: 1985")

(Schlussabnahme: 25. Juli 1985)

PKW-Garage: » Stahlbeton-Fertiggarage
« 1-geschossig
» Flachdachkonstruktion
* nicht unterkellert
¢ Baujahr: 1985

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz befindet sich im Kamp-Lintforter Stadtteil ,Rossenray*,
besteht aus dem Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,Gemarkung Rossenray,
Flur 4, Flurstlick 521 und weist eine Grofe von 819 m2 auf. Er ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus
und einer PKW-Garage bebaut, wobei das letztgenannte Bauwerk unmittelbar an eine Garagenzeile
angrenzt und beide Bauwerke die Grundstlicksgrenze teilweise Uberschreiten (siehe hierzu ,3.6.
Uberbau*“ dieses Verkehrswertgutachtens).

Das im Jahr 1985 in konventioneller Massivbauweise errichtete Wohngebaude ist vollstdndig unter-
kellert, wurde in zweigeschossiger Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss errichtet und ent-
spricht in seiner Ausfiihrung den Anforderungen an eine Wohnnutzung des einfachen Standards der
damaligen Bauzeit.

Es beherbergt sechs Wohneinheiten, von denen jeweils zwei Einheit in jeder Geschossebene gele-
gen sind und deren ErschlieBung mittels des straRenseitig angeordneten Hauseingangs nebst an-
grenzendem Treppenhaus erfolgt. Die Ublichen Nutz- und Funktionsrdume sind im Kellergeschoss
gelegen, welches sowohl durch die Inanspruchnahme des vorgenannten Treppenhauses als auch
mittels einer rickwartig angeordneten KellerauRentreppe zu erreichen ist. In diesem Zusammen-
hang wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Ortsbesichtigung am 17. Oktober 2024 lediglich
die Wohneinheiten im Erdgeschoss rechts (Einheit Nr. 2), im Obergeschoss links (Einheit Nr. 3), im
Dachgeschoss rechts (Einheit Nr. 6) sowie der Dachraum, das allgemeine Treppenhaus und weite
Teile des Kellergeschosses besichtigt werden konnten. Der Zustand der in Augenschein genomme-
nen Bereiche ist als charakteristisch fiir die Gesamtimmobilie anzusehen, sodass — mangels erkenn-
barer Abweichungen und ohne vertiefende Untersuchungen — eine Ubertragung der gewonnenen
Eindriicke auf die nicht besichtigten Raumlichkeiten sachverstandig vertretbar erscheint.

1.) GemaB Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise
- ImmoWertA) bezeichnet das Baujahr grundsatzlich das Kalenderjahr der Fertigstellung bzw. der Giberwiegenden
Fertigstellung der baulichen Anlage. Folge dessen ist das Kalenderjahr der Schlussabnahme im Sinne der Im-
moWertV 21 im Rahmen der Verkehrswertermittlung gemaR § 194 BauGB mafRgeblich.
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Das Raumprogramm (Grundrisslésung, Raumgrofen, lichte Raumhdhen, etc.) der jeweiligen
Wohneinheiten ist als normal zu bemessen; sogenannte Durchgangsrdume ') bzw. gefangene
R&aume 2), welche als solche gesondert zu berticksichtigen waren, sind nicht existent; die natrliche
Belichtung und Bellftung der Aufenthaltsrdume sind insgesamt als angemessen zu beurteilen.

Die Hauptgewerke des gesamten Bauwerks wurden in solider Bauweise ausgefiihrt, wahrend die
Ausbaugewerke Uberwiegend einfach ausgepragt sind und hinsichtlich Ausfiihrung und Material-
qualitat lediglich einem maRigen Standard entsprechen. Umfassende Modernisierungsmafinahmen,
die zu einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer héatten beitragen kdnnen, wurden
— soweit im Rahmen der Ortsbesichtigung erkennbar — nicht durchgefiihrt. Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmafinahmen beschrankten sich offensichtlich im Wesentlichen auf das unabdingbar
Notwendige. Der insgesamt leicht vernachlassigte bauliche Zustand des Objekts istim Wesentlichen
darauf zurlickzufiihren, dass es sich um o6ffentlich geférderten Wohnraum handelt, bei dem einer-
seits die Miethdhe durch die geltende Kostenmiete begrenzt ist und andererseits ein kommunales
Belegungsrecht zugunsten der Stadt Kamp-Lintfort besteht.

Mit Ausnahme der Ublichen Schonheitsreparaturen (wie Maler- und Anstricharbeiten), welche im
Rahmen der Verkehrswertermittlung regelmafig unbericksichtigt bleiben, wurden an der baulichen
Anlage Mangel und Schaden festgestellt, die Uber die altersbedingte Wertminderung hinausgehen
und daher erganzend in die Bewertung einzubeziehen sind. Weitergehende Modernisierungsmaf-
nahmen bleiben innerhalb dieses Gutachtens unbericksichtigt, da die in den folgenden Wertermitt-
lungsverfahren angesetzten Wertansatze den gegenwartigen Zustand des Objekts bereits hinrei-
chend abbilden. Eine zusatzliche Wertminderung zur Abbildung umfangreicher Modernisierungs-
maRnahmen sowie eine gleichzeitige Angleichung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer eribri-
gen sich vor diesem Hintergrund.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass es sich bei der 6rtlichen Begutachtung um eine rein opti-
sche Untersuchung handelt und somit zerstérerische Mafinahmen bzw. Bauteil6ffnungen nicht
durchgefiihrt worden sind. Allgemeine Schonheitsreparaturen sind in der Regel unberiicksichtigt zu
belassen, da auch bei Vergleichsobjekten, aus welchen die Gutachterausschiisse Bewertungsdaten
(u. a. Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren, etc.) ableiten, derartige Erfor-
dernisse bestehen und die Gutachterausschisse eine diesbeziigliche Bereinigung nicht vornehmen.

Fir die erforderlichen Baumaflinahmen (Beseitigung vorhandener Mangel und Schaden) wird ein
Uberschlagiger und pauschalierter Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21, ohne vertiefendere Un-
tersuchungen durchzufiihren, innerhalb der ,Besonders objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(b. 0. G.)* berlcksichtigt. Ferner wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich hier um ein
Verkehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt.

Bei der Kalkulierung der Abschlage werden durchschnittliche Wertansatze sowie durchschnittliche
und handelsubliche Baumaterialien des normalen Standards unterstellt. Regionale Preisschwankun-
gen sowie ggf. ein Verhandlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftragsvergabe, etc.
sind unberticksichtigt belassen.

Die zugehdrige PKW-Garage konnte lediglich auerlich besichtigt werden und weist demnach keine
Besonderheiten auf; es handelt sich offensichtlich um ein bauzeittypisches Bauwerk, welches seiner
Zweckbestimmung umfassend gerecht wird.

Die AuBenanlagen bestehen im Wesentlichen aus einer Rasenflache, einer gepflasterten Zuwegung
zu den Oostlichen angrenzenden Wohnhausgrundstiicken als auch einer gepflasterten
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Wohnhauszuwegung und sind insgesamt als ,einfach” zu klassifizieren. 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. Diese Einschatzung beruht einerseits auf dem baulichen Zustand des Objekts,
welcher durch einen einfachen Ausstattungsstandard sowie dem Vorliegen von Mangeln und Scha-
den gepragt ist, und andererseits auf der bestehenden 6ffentlich-rechtlichen Zweckbindung.

Die gesetzlich regulierte Miethhe im Rahmen der Kostenmiete sowie die ausschlieBliche Vermiet-
barkeit an Wohnberechtigte (WBS) begrenzen die potenzielle Nutzer- und Investorenklientel erheb-
lich und wirken sich einschrankend auf die freie wirtschaftliche Verwertbarkeit aus. Vor diesem Hin-
tergrund ist von einem erhdhten Vermarktungsaufwand auszugehen — sowohl im Hinblick auf die
Ansprache geeigneter Erwerber als auch im Hinblick auf die Erzielbarkeit eines marktgerechten
Kaufpreises.

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

6.3.Raumprogramm
Das Raumprogramm des verfahrensgegenstandigen Wohngebaudes stellt sich wie folgt dar:

Einheit Lage Raume

Allgemein, Ein- Kellerflur, Heizungskeller, Waschkeller, Fahrradkel-

heiten Nrn. 1-6 el Esanss ler, Kellerabstellrdume

Wohnungsdiele, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Ba-

Einheit Nr. 1 Erdgeschoss links dezimmer, Wohnzimmer, Abstellraum, WC, Kiche
und Loggia

Einheit Nr. 2 Erdgeschoss rechts wie Einheit Nr. 1

Einheit Nr. 3 Obergeschoss links wie Einheit Nr. 1

Einheit Nr. 4 Obergeschoss rechts | wie Einheit Nr. 1
Wohnungsdiele, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Ba-

Einheit Nr. 5 Dachgeschoss links dezimmer, Wohnzimmer, Abstellraum, WC, Kiche
und Balkon

Einheit Nr. 6 Dachgeschoss rechts | wie Einheit Nr. 5

. nicht ausgebauter Dachraum (keine Ausbaure-
Dachraum:

serve)

1.) Ein Raum wird als "Durchgangsraum" bezeichnet, wenn ein anderer Raum der Wohnung, welcher (iber keinen
direkten Zugang von der Diele/dem Flur verfiigt (sog. gefangener Raum), vorrangig durch diesen Raum erschlos-
sen wird und daher eine entsprechende eingeschrankte Nutzungsmdglichkeit 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 {iber eine einge-
schrankte Nutzungsmdglichkeit verfiigen.
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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 abgeldst.
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Das neue und zum 01. Januar 2024 novellierte GEG enthalt Anforderungen an die energetische
Qualitét von Gebauden und deren Anlagentechnik (Heizungs-, Kihl- und Liftungstechnik sowie
Warmwasserversorgung), die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen, Regelungen
zum Vollzug und Bufigeldvorschriften 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 miissen
(siehe § 80 GEG). Der Energieausweis fiir 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 hierfir ist die Informationsbroschire des Bundesministeriums flr Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung. Der Verzicht auf die Ausweispflicht bei Zwangsversteigerungen ist darauf zuriick-
zuflihren, dass der Eigentumsubergang nicht durch einen klassischen Kaufvertrag, sondern durch
ein gerichtliches Verfahren erfolgt, wodurch die gesetzlichen Anforderungen an Energieausweise in
diesem Kontext entfallen.

Ein aktuell gliltiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart
wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sachverstandig auf "F-G" (160 -259 kWh/m? x a) geschatzt.
Auftragsgemal sollten keine weitergehenden Untersuchungen durchgefiihrt werden. Um die Ener-
gieeffizienzklasse abschlieRend 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 17. Oktober 2025 und 10. Marz 2024 (erganzende aulere Inaugenscheinnahme).

Gebaude und Auenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es zur Herleitung der Daten inner-
halb der Wertermittlung erforderlich ist. In diesem Zusammenhang werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
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 erfahrungsgemaen Annahmen
geman der bauzeittypischen Ausfiihrung.

6.5.1. Mehrfamilienwohnhaus

6.5.1.1. Gebaudekonstruktion

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

Die KellerauBenwéande sind in einer Mauerwerkskonstruktion
(Kalksandsteinmauerwerk), massiv gemaf statischen Erfordernissen
und bauzeittypischer Ausfiihrung erstellt.

KellerauRenwande
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Abdichtung gegen
Erdfeuchte : Entsprechend den vorgelegten Unterlagen besteht der horizontale
Feuchtigkeitsschutz aus Bitumenpappe und der vertikale Feuchtig-
keitsschutz aus Isolierputz nebst zweifachem Bitumenanstrich.
Im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung konnte jedoch festgestellt
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Kellerinnenwande

AuBenwande

Dammung der
AuRenwande

Fassade

Innenwande

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachgaube

Dammung

Dachentwésserung

Geschossdecken

Treppen

werden, dass der Feuchtigkeitsschutz nicht mehr vollumféanglich
funktionsfahig ist.

Die Innenwéande sind in einer Mauerwerkskonstruktion (Kalksand-
steinmauerwerk, etc.), massiv gemaR statischen Erfordernissen und
bauzeittypischer Ausfiihrung erstellt.

Die Aullenwénde bestehen aus einer Mauerwerkskonstruktion
(Hochlochziegel), massiv gemaR statischen Erfordernissen und in
bauzeittypischer Ausfiihrung.

Siehe Rubrik ,Fassade”.

Die Fassadenflachen sind mit einem Warmedammverbundsystem
ausgestattet sowie deckend gestrichen. Es besteht eine einfache
Ausflihrung und Qualitat.

Bauzeittypisches Mauerwerk (u. a. Kalksandsteinmauerwerk, etc.),
massiv geman den statischen Erfordernissen sowie teilweise Leicht-
bauwande (z. B. Bimswande, Holzstanderwerkskonstruktion, etc.)
sind vorhanden.

Das Wohnhaus verflgt Uber ein Satteldach in zimmermannsgerech-
ter Holzkonstruktion (Tannenholz) gemaR statischen Erfordernissen
in bauzeittypischer Ausfiihrung und Qualitat. Die Dachneigung be-
tragt, geman vorliegenden Unterlagen, 38°.

Die geneigte Dachflache ist mit Tonziegeln auf einer Konterlattung
eingedeckt.

StraBen- und gartenseitig sind Dachgauben existent, welche kon-
struktiv an das Dachgebalk montiert, aufRenseitig verschiefert und mit
Bitumenbahnen abgedichtet sind.

Die oberste Geschossdecke ist mit Mineralwolle in einfacher Qualitat
und Ausfiihrung geddmmt, die Dachschréagen sind nicht gedammt.

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

Die Geschossdecken sind als Stahlbetondecken in bauzeittypischer
Ausflihrung und Qualitat erstellt. Bei der Geschossdecken oberhalb
des Obergeschosses handelt es sich um eine Holzbalkendecke.

Vom Kellergeschoss bis zum Obergeschoss fiihrt eine Stahlbe-
tontreppe nebst Zwischenpodesten. Ein Metallstabgelander nebst Mi-
polamhandlauf ist ebenfalls im erforderlichen Umfang existent. Die
Tritt- und Setzstufen sind mit einem Kunststeinbelag ausgestattet.

Der Dachraum ist mittels einer Falttreppe (Dachbodentreppe) in Holz-
konstruktion erschlossen.

Bei der KellerauBentreppe handelt es sich um eine einfache
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Betontreppe mit Metallhandlauf und Metallgelédnder in bauzeittypi-
scher Ausfilhrung und Qualitat.

6.5.1.2. Technische Gebaudeausstattung

Wasser, Strom,
Kanal, etc.

Elektro-Installation

Heizungsanlage

Warmwasseraufbereitung :

Luftung

Solarthermie

Photovoltaik

Barrierefreiheit

Schallschutz

Warmeschutz

Anschluss an die offentlichen Netze im StralRengeldnde. (Siehe
hierzu auch ,3.9. ErschlieBung®).

Es besteht eine Unterputzinstallation in den Wohn- und Aufenthalts-
bereichen mit Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen
Einrichtungen in einfacher, Uberwiegend bauzeittypischer Qualitat
und mittlerer Bestlickung.

Im Kellergeschoss sind die elektrischen Leitungen als auch die Ver-
und Entsorgungsleitungen auf Putz (Feuchtrauminstallation) verlegt.

Ferner ist eine Gegensprechanlage mit Turéffnerfunktion vorhanden.

Eine Gaszentralheizung (Gasbrennwert-Wandgeréat) der Firma ,Elco*
(Modelle ,Thision s plus 46“) aus dem Jahre 2019 ist im Kellerge-
schoss installiert.

Die Beheizung der einzelnen Raume erfolgt mittels Flachheizkdrpern,
welche mit Thermostatventilen und Warmemengenzahlern ausge-
stattet sind.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt dezentral mittels elektrischer
Durchlauferhitzer.

Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden.

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

Eine Photovoltaikanlage fiir die Erzeugung elektrischer Energie ist
nicht vorhanden.

Der Zugang zum Gebéaude ist nicht schwellenfrei, es sind Eingangs-
stufen existent und innenliegend fiihren vier Treppenstufen zum Ni-
veau des Erdgeschosses. Die Tiréffnungen sind nicht durchgehend
90 cm breit oder breiter. Eine barrierefreie Nachriistung ist lediglich
mit groBem Aufwand méglich.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir 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 berticksichtigt werden muss.

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

Es wird unterstellt, dass WarmeschutzmaRnahmen in den zum
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Klchen

Erstellungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. in den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefiihrt worden
sind.

In den Kichen sind die Gblichen Installationen zum Anschluss einer
Spiile etc. vorhanden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Ki-
chenmdblierung inkl. Einbaugerate und Zubehdr nicht in die Werter-
mittlung dieses Gutachtens einbezogen wird.

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

6.5.1.3. Raumausstattung und Ausbauzustand

Wand-, Boden- und
Deckenbelage

Fenster

Rollladen

Tlren

Individuelle Oberbelage im Bereich der Wand-, Boden- und Decken-
flachen sind vorhanden. Es besteht insgesamt eine einfache Qualitat
und Ausfiihrung.

Bei den FuRbodenbeldagen handelt es sich teilweise um Fliesen-,
Teppich-, PVC- als auch um Laminatbeldge. Die Wandflachen sind
weitgehend mit individuellen Tapetenbelagen beklebt bzw. mit Rau-
fasertapeten ausgestattet sowie deckend gestrichen. In den Badern
bzw. in den sanitéren Bereichen besteht im erforderlichen Umfang
ein Wandfliesenbelag als auch teilweise vorgenannte Wandbelage
bzw. verputzte Wandflachen mit deckendem Farbanstrich. Die De-
ckenflachen sind verputzt und gestrichen, teilweise mit Raufaserta-
peten beklebt und gestrichen als auch in einem geringfligigen Um-
fang mit Holz oder Dekorrasterplatten verkleidet.

Im Treppenhaus ist ein TerrazzofuRbodenbelag vorzufinden und die
Wand- sowie die Deckenflachen sind verputzt und mit einem Farban-
strich behandelt.

Der Estrichbelag im Kellergeschoss verfiigt Uber einen bauzeittypi-
schen Schutzanstrich, die Wandflachen sind mit einem Fugenglatt-
strich behandelt sowie deckend gestrichen und die Stahlbetondecke
ist unbehandelt belassen sowie lediglich gestrichen.

Bei den Fenstern handelt es sich um Kunststofffenster mit Zweisch-
eibenisolierverglasung sowie ein- und zweiteiligen Dreh-/Kippflugeln.
Zu den Loggien bzw. Balkonen fiihren einfliiglige Fenster-Turele-
mente in vorgenannter Ausfiihrung.

Im Kellergeschoss ist ein Stahlblechfenster mit Einfachverglasung
und Lochblech existent.

Die Fenster sind uUberwiegend mit Rollladen nebst Handgurt und
Gurtwickler ausgestattet.

Eingangstire:  Bei der Hauseingangstiire handelt es sich um eine
Metallrahmentiire mit Drahtornamentverglasung
nebst baugleichem Seitenteil, in welchem die Brief-
einwurfkasten und das Klingelfeld integriert sind.

Objekt:  Posener Stralle 24
47475 Kamp-Lintfort

003 K017/24
240056AR

- Seite 34 von 89 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Sanitarinstallation

6.5.1.4. Besondere Bauteile

Besondere Bauteile

Kellertlren: Im Kellergeschoss befinden sich nutzungsada-
quate Blechtliren mit Stahlzargen und Kunststoff-
drtickergarnituren. Der Heizungskellerraum ist mit-
tels einer Stahlblechture erreichbar.

KellerauRen-

tiren: Als KellerauRentiren fungieren kunststoffbeschich-
tete Réhrenspantiiren mit Stahlumfassungszargen
und eloxierten Drlickergarnituren.

Wohnungs-

eingangsturen: Als Wohnungseingangstiren fungieren einfache
Réhrenspantiren mit Stahlzargen und eloxierten
Driickergarnituren nebst auRenseitigem Knauf.

Wohnungs-
innenstlren: Einfache Roéhrenspantiiren nebst eloxierten Dri-
ckergarnituren und Stahlzargen fungieren als Woh-
nungsinnentiiren. Teilweise verfiigen die Turblatter

Uber einen Lichtausschnitt.

Innerhalb der Bader sind die blichen sanitéren Einrichtungen (WC
mit Kunststoffspiilkasten, Dusche und/oder Badewanne sowie
Waschtisch) in weitgehend bauzeittypischer Ausfiihrung und einfa-
cher Qualitat vorzufinden. Die Gaste-WC's verfiigen (ber ein WC
und einen Waschtisch mit Kaltwasseranschluss. Die Wasserent-
nahme erfolgt mittels einfacher Einhebelmischbatterien bzw.
Zweigriffarmaturen.

Anschlussmdglichkeiten fiir einen Waschvollautomaten sind im
Waschkellerraum existent.

4 Dachgauben
Eingangspodest stralenseitig
4 Loggien

2 Balkone

KellerauRentreppe

(A A AN

6.5.1.5. Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen :

6.5.2. Garage
6.5.2.1. Gebaudekonstruktion

Fundament

AuRenwande

Fassade

Besondere Einrichtungen sind nicht vorhanden.

Punkt- bzw. Streifenfundamente in Beton, massiv, gemaf statischen
Erfordernissen und bauzeittypischen Ausfiihrungen

StahlbetonauRenwande, massiv gemal statischen Erfordernissen.

Kunstharzedelputz, gemafl Angaben des Herstellers.
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Innenwande

Dachkonstruktion /
-eindeckung

Dachentwasserung

Innenwande sind nicht existent.
Flachdachkonstruktion mit Bitumenbahnen, entsprechend den Anga-
ben des Herstellers.

Die Dachentwasserung erfolgt typischerweise mittels eines Senkkas-
tens nebst Laubfangkorb und innenliegendem Fallrohr.

6.5.2.2. Technische Gebaudeausstattung, Raumausstattung und Ausbauzustand

Elektro-Installation

Liftung

FuRRboden
Wandbehandlung
Deckenbehandlung

Fenster

Tor

Tur

6.5.2.3. Besondere Bauteile

Besondere Bauteile

Keine Angaben mdglich!

Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden.
Keine Angaben mdglich!

Keine Angaben mdglich!

Keine Angaben mdglich!

Fenster sind nicht existent.

Die Garage ist mit einem Metallschwingtor ausgestattet.

Eine Tre ist nicht vorhanden.

Besondere Bauteile sind nicht existent.

6.5.2.4. Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen :

6.5.3. AuBenanlagen

AuBenanlagen

Besondere Einrichtungen sind nicht existent.

versiegelte Flachen
AuRenbeleuchtungseinrichtungen
Ver- und Entsorgungsleitungen
etc.

(A AN

6.5.4. Zustandsbesonderheiten/Bauméngel/Bauschaden

Bauschaden,
Bauméngel

Anlasslich der Ortsbesichtigung wurden an den baulichen Anlagen
Mangel bzw. Schaden festgestellt, welche Uber die normale Alters-
wertminderung hinausgehen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird, soweit marktublich, diesbezig-
lich ein pauschaler Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21 beriick-
sichtigt. Vertiefendere Untersuchungen wurden innerhalb der
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Gutachtenerstellung nicht durchgefihrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die durchgefiihrte Innenbe-
sichtigung lediglich auf Teilbereiche der baulichen Anlage be-
schrankte, die im Rahmen dieses Gutachtens als reprasentativ fir
den Gesamtzustand unterstellt werden, sodass fir die nicht besich-
tigten Bereiche ein weitgehend mangelfreier, jedoch insgesamt ein-
facher Ausstattungs- und Erhaltungszustand angenommen wird.

Im Einzelnen bestehen folgende Mangel bzw. Schaden:

= Feuchtschaden an den erdreichberiihrenden KellerauRenwanden

= Erneuerungsbedarf samtlicher Fenster im Bereich des Treppen-
hauses

= Justierung samtlicher Fenster sowie Erneuerung der Fensterdich-
tungen

= Erneuerung der Hauseingangstire

= Erneuerung der KellerauBentiiren

= Fehlende Notentwasserung im Bereich der Loggien und Balkone
= Putzschaden an den Fassadenflachen

= Sanierung der KellerauRRentreppe

= Teilweise Rissbildungen im Wandputz

= Erneuerung von Thermostatventilen an den Heizkérpern

= Feuchtschaden an Innenwénden im Bereich der Wohneinheit
Nr. 2

= Erneuerungsbedurftiger Waschtisch im Bereich der Wohneinheit
Nr. 2

= Teilweise fehlende Wandbelage innerhalb der Wohneinheit Nr. 6
= |Installation von Rauchwarnmeldern (siehe § 47 (3) BauO NRW)
= Zahlreiche Kleinreparaturen

An dieser Stelle wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das Be-
wertungsobjekt vom Sachverstandigen rein visuell und zu keinem
Zeitpunkt zerstorerisch besichtigt bzw. untersucht wurde.

Die hier geschilderten Unterhaltungsbesonderheiten, deren Aufzéh-
lung keinen Anspruch auf Vollstindigkeit erhebt, werden in der
nachfolgenden Wertermittlung gesondert mittels eines vorkalkulier-
ten Abschlags pauschaliert bericksichtigt.

Gleichzeitig wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die Hohe die-
ser Kosten keine regionalen Preisschwankungen sowie ggf. das Ver-
handlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftrags-
vergabe als auch dessen individuelle Vorstellungen beriicksichtigt.
Diesseits wird die Verwendung von handelsUblichen Materialien un-
terstellt. Auch wurden die Gebaude nicht nach schadstoffbelasteten
Baustoffen und der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht.
Hierfir sind besondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle
Untersuchungen erforderlich, welche den Ublichen Umfang einer
Grundstiickswertermittlung Ubersteigen. Bei diesem Verkehrswert-
gutachten handelt es sich nicht um ein Bausubstanzgutachten.

Ferner wird abschlieBend darauf hingewiesen, dass ein grund-
legender Sanierungsbedarf besteht, um insbesondere das Mehr-
familienwohnhaus in einen zeitgemaBen baulichen Zustand
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Anmerkung:

zu liberfiihren. Hierzu zdhlen insbesondere die Erneuerung der
sanitiaren Einrichtungen, die Uberpriifung und gegebenenfalls
Erneuerung der technischen Gebdudeausstattung, der vollstan-
dige Austausch von Fenstern und Tiiren sowie die Erneuerung
samtlicher Wand-, Boden- und Deckenbeldge. Dariiber hinaus
wird im Rahmen einer solchen BaumaBnahme empfohlen, auch
den energetischen Zustand des Gebaudes zu lberpriifen und
gegebenenfalls die bestehende Fassadenverkleidung durch
eine zeitgemiRe Ausfiihrung zu ersetzen.

Die vorgenannten MaBnahmen bleiben innerhalb dieses Ver-
kehrswertgutachtens unberiicksichtigt, da die in den nachfol-
genden Wertermittlungsverfahren angesetzten Wertansiatze auf
den vorhandenen baulichen Zustand basieren und lediglich von
einer Beseitigung der festgestellten Mangel und Schéaden aus-
gehen, ohne eine umfassende Modernisierung zu unterstellen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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 Umsténde zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berlicksichtigen. 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 Verkehrswertermittlung zu beriicksichtigen. Des Weiteren
wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine stati-
sche Uberpriifung des Bauwerks und keine Funktionspriifung der
technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro etc.) vorgenom-
men wurde.
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7. TECHNISCHE BERECHNUNGEN
7.1.Wohnflachenberechnung

Die nachfolgenden Flachenangaben wurden auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen — insbe-
sondere der Bauakte der Stadt Kamp-Lintfort — fiir den hier maRgeblichen Bewertungszweck ber-
nommen sowie stichprobenartig Uberprift und plausibilisiert. Die Flachenberechnungen erfolgen
grundsatzlich auf Basis der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung
— WoFIV).

Abweichungen zwischen den dokumentierten und den tatsachlich vorhandenen Flachen kénnen im
Einzelfall nicht ausgeschlossen werden, wurden im Rahmen der Verkehrswertermittlung jedoch
nicht weiter vertiefend untersucht, da die ibernommene Flachengrundlage unter Wirdigung des
Besichtigungsumfangs sowie der vorhandenen Unterlagen als insgesamt plausibel angesehen wird.
Nicht zur Wohnflache im Sinne der Wohnflachenverordnung zahlen insbesondere nicht beheizbare
Kellerraume, Abstellrdume aulRerhalb der Wohnung sowie Dachrdume ohne die fir Wohnzwecke
erforderliche Mindestausstattung.
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Einheit Nr. 1:

1.) Wohnungsdiele: gem. vorl. Unterlagen = 950m? x 097 = 9,22 m?
2.) Kinderzimmer: gem. vorl. Unterlagen = 1048m2 x 097 = 10,17 m?
3.) Schlafzimmer: gem. vorl. Unterlagen = 16,70m? x 0,97 = 16,20m?
4.) Badezimmer: gem. vorl. Unterlagen = 648m? x 097 = 6,29 m?
5.) Wohnzimmer: gem. vorl. Unterlagen = 2451m? x 097 = 23,77m?
6.) Abstellraum: gem. vorl. Unterlagen = 115m? x 097 = 1,12 m?
7.) WC: gem. vorl. Unterlagen = 190m2? x 097 = 1,84 m?
8.) Kiche: gem. vorl. Unterlagen = 10,31m? x 097 = 10,00 m?
9.) Loggia: gem. vorl. Unterlagen = 640m? x 025 = 1,60 m?
Wohnflidche "Einheit Nr. 1" = 80,21 n?
Einheit Nr. 2:

1.) Wohnungsdiele: gem. vorl. Unterlagen = 9560m? x 097 = 9,22 m?
2.) Kinderzimmer: gem. vorl. Unterlagen = 1048m2? x 0,97 = 10,17 m?
3.) Schlafzimmer: gem. vorl. Unterlagen = 16,70m? x 0,97 = 16,20m?
4.) Badezimmer: gem. vorl. Unterlagen = 648m? x 097 = 6,29 m?
5.) Wohnzimmer: gem. vorl. Unterlagen = 2475m2 x 0,97 = 24,01 m?
6.) Abstellraum: gem. vorl. Unterlagen = 115m? x 097 = 1,12 m?
7.) WC: gem. vorl. Unterlagen = 1,90m2 x 0,97 = 1,84 m?
8.) Kiche: gem. vorl. Unterlagen = 10,31m? x 0,97 = 10,00 m?
9.) Loggia: gem. vorl. Unterlagen = 640m? x 0,25 = 1,60 m?
Wohnflache "Einheit Nr. 2" = 80,45m?
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Einheit Nr. 3:

1.) wie Einheit Nr. 1 80,21 m?
Wohnflidche "Einheit Nr. 3" 80,21 n*
Einheit Nr. 4:

1.) wie Einheit Nr. 2 80,45 m?
Wohnflidche "Einheit Nr. 4" 80,45 nm?
Einheit Nr. 5:

1.) Wohnungsdiele: gem. vorl. Unterlagen = 834m? x 097 8,09 m?
2.) Kinderzimmer: gem. vorl. Unterlagen = 881m? x 0,97 8,55 m?
3.) Schlafzimmer: gem. vorl. Unterlagen = 13,82m? x 0,97 13,41 m?
4.) Badezimmer: gem. vorl. Unterlagen = 648m? x 0,97 6,29 m?
5.) Wohnzimmer: gem. vorl. Unterlagen = 2163m? x 0,97 20,98 m?
6.) Abstellraum: gem. vorl. Unterlagen = 1,15m2 x 0,97 1,12 m?
7.) WC: gem. vorl. Unterlagen = 190m? x 0,97 1,84 m?
8.) Kiche: gem. vorl. Unterlagen = 945m2 x 0,97 9,17 m?
9.) Balkon: gem. vorl. Unterlagen = 885m? x 0,25 2,21 m?
Wohnfliache "Einheit Nr. 5" 71,66 nv
Einheit Nr. 6:

1.) Wohnungsdiele: gem. vorl. Unterlagen = 834m? x 097 8,09 m?
2.) Kinderzimmer: gem. vorl. Unterlagen = 881m? x 0,97 8,55 m?
3.) Schlafzimmer: gem. vorl. Unterlagen = 13,82m? x 0,97 13,41 m?
4.) Badezimmer: gem. vorl. Unterlagen = 648m? x 0,97 6,29 m?
5.) Wohnzimmer: gem. vorl. Unterlagen = 21,87m? x 0,97 21,21 m?
6.) Abstellraum: gem. vorl. Unterlagen = 1,15m2 x 0,97 1,12 m?
7.) WC: gem. vorl. Unterlagen = 190m? x 0,97 1,84 m?
8.) Kdiche: gem. vorl. Unterlagen = 9,45m2 x 0,97 9,17 m?
9.) Balkon: gem. vorl. Unterlagen = 885m? x 0,25 2,21 m?
Wohnfliache "Einheit Nr. 6" 71,89 nv
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Wohnflache insgesamt:

1.) Einheit Nr. 1: siehe oben = 80,21 m?
2.) Einheit Nr. 2 siehe oben = 80,45 m?
3.) Einheit Nr. 3 siehe oben = 80,21 m?
4.) Einheit Nr. 4: siehe oben = 80,45 m?
5.) Einheit Nr. 5 siehe oben = 71,66 m?
6.) Einheit Nr. 6: siehe oben = 71,89 m?
Wohnflache "Mehrfamilienwohnhaus" insgesamt = 464,87 m?

7.2.Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Die nachfolgenden Werte wurden anhand der vorliegenden Bauplane (bemaRte Bauzeichnungen)
ermittelt. Die Berechnungen weichen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277 —
Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Ab-
weichungen bestehen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen.

Mehrfamilienwohnhaus:
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1.) Kellergeschoss: 17,77m x 13,00m = 231,01 m?

2.) Erdgeschoss: 17,77m x 13,00m = 231,01 m?

3.) Obergeschoss: 1777m x 13,00m = 231,01 m?

4.) Dachgeschoss: 17,77m x 13,00m = 231,01 m?

BGF "Mehrfamilienwohnhaus" = 924,04 n?

PKW-Garage:

1.) Erdgeschoss: 550m x 3,00m = 16,50 m?

BGF "PKW-Garage" = 16,50 n?
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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 tatsachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnli-
che oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

8.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Werter-
mittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV 21) und der Grundstiickszustand 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 fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr als marktiblich geltenden, malRgebenden Umstande. Es sind dies die allgemeine
Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklungen des Gebiets, in dem sich das Wertermittiungsobjekt befindet.

Der Grundstiickszustand (§ 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 Wertermittlungsobjektes (Grundstiicksmerkmale).

Bei den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale sind u. a. der Entwicklungszustand von Grund
und Boden, die Art und das MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsdchliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, etc. sowie bei bebauten
Grundstiicken die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen
Anlagen, die GroRe der baulichen Anlagen, etc. maRgebend (keine abschlieRende Auflistung).

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

Darlber hinaus handelt es sich bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen ebenfalls um
Grundsticksmerkmale 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 Beriicksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung 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-
stlicksmarkt und erst danach die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV 21) zu berlcksichtigen. 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 ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kdnnen auch
Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstucke, fir
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstlicks 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 beriicksichtigen. Dies gilt auch, so-
weit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken 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 Grundstliicken 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 MaR der baulichen Nutzung sowie Grof3e 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 Grundstlicks 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 berlicksichtigen.

8.3.2. Ermittlung des Bodenwerts (§§ 40 - 45 InmoWertV 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 Grundsttick 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 Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstuicksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-

Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stuickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

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 ImmoWertV 21)

Das Modell fiir 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 Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). 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 wiirde,
wenn das Grundstlick unbebaut wére.

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 Grundstlcks* abziglich ,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 objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

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

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

den Grundsticksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Objekt:  Posener StraRe 24 003 K017/24
47475 Kamp-Lintfort 240056AR

- Seite 43 von 89 -

Objekt:  Posener StralRe 24 003 K017/24
47475 Kamp-Lintfort 240056AR

- Seite 44 von 89 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufenanlagen) 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 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung 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 értlichen Grundstlicksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulenanlagen + sonstige
Anlagen) den VergleichsmaRstab 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 fir 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 eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer aber auch Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens ist fiir Objekte immer dann geraten, wenn die ortslblichen Mieten zutreffend durch
Vergleich mit gleichartig vermieteten Rdumen ermittelt werden kdnnen und der diesbeziigliche 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

(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 eingeflihrten EinflussgrofRen (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, Mehrfamilienhaduser, Produktionsstatten,
Lagergebaude etc. werden im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr liblicherweise 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 Qualitat und der daraus abzuleitenden Dauer (Nachhaltigkeit)
der Ertrage.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das mit einem Mehrfamilienwohnhaus nebst
PKW-Garage bebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Ros-
senray, Flur 4, Flurstiick 521“.

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 Grundsti-
cken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens
(gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil in diesem Verfahren bei der Kaufpreisbildung der
marktlblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung (gem.
§§ 35 - 39 ImmoWertV 21) durchgefiihrt, da auch fiir dieses Verfahren die erforderlichen Daten zur
Verfiigung stehen und als geeignet zu klassifizieren sind.

Der abschlieende Verkehrswert ist jedoch aufgrund der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Preisbildungsmechanismen im vorliegenden Bewertungsfall aus dem Ertragswert abzulei-
ten, da das Bewertungsobjekt in seinen Eigenschaften erstrangig auf eine ertragsorientierte Nutzung
ausgerichtet ist; der Sachwert dient somit lediglich zur Plausibilitatsprifung.
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9. BODENWERT
9.1. Bodenrichtwerte

Vorbemerkung

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

Unterschiede in den maRgeblichen Vergleichsfaktoren sind durch Zu- oder Abschldge angemessen
auszugleichen, Preisunterschiede, welche zum Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, angemes-
sen zu berulcksichtigen.

Bodenrichtwert

Aus der zuletzt veréffentlichten Bodenrichtwertkarte, welche von der Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte des Kreises Wesel erstellt wurde, ist folgender zonaler Boden-
richtwert per 01.01.2025 fir den zu bewertenden Bereich (Ortsteil ,Rossenray”, beitragsfrei) ent-
nommen worden:

180 €/m?

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt: * Kamp-Lintfort

Postleitzahl: * 47475

Gemarkungsname: « Kamperbruch (und Rossenray)
Ortsteil: « Lintfort (und Rossenaray)
Entwicklungszustand: * baureifes Land

Nutzungsart: « Mischgebiet/Wohnbauflache
Geschossigkeit: LS|

Tiefe: ¢ 35m

Bodenrichtwertkennung: « zonal

Beitragszustand: * beitragsfrei
Grundstuickszuschnitt: * regelmaRig
Bodenbeschaffenheit: « tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
Bodenwert

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

Das zur Bewertung anstehende Grundsttick liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone und ist in seinen
wertbestimmenden Kriterien mit den beschreibenden Merkmalen vergleichbar. Ferner erachtet der
Unterzeichnende den verdéffentlichten Bodenrichtwert bezlglich seiner absoluten Hohe fiir 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
Grundsticksmerkmalen - wie z. B. ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszu-
schnitt, etc.- sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu beriicksichtigen.
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9.2.Bodenwertermittiung

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGF2Z)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstuicksflache (f)
Grundstiickstiefe (t)
Bodenbeschaffenheit

= 10.03.2025
= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= 0,78

= 2

= 819m?
= 286m
= tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 10.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrund-

stlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 10.03.2025 x 1,009 E1

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage normale Lage normale Lage x 1,000
Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,000 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 181,62 €/m?
WGFz 0,90 0,78 x 0,940 E3
Flache (m?) keine 819 x 1,000
Angabe
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse 1-2 2 X 1,000
Tiefe (m) 35,0 28,6 x 1,000 E4
Zuschnitt regelmaBig generalisiert X 1,000 E5
quadratisch
Bodenbeschaffen- | tragfahiger Bau- tragfahiger Bau- x 1,000
heit grund, altlastenfrei grund, altlastenfrei
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 170,72 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 170,72 €/m?
Flache x 819 m?
beitragsfreier Bodenwert = 139.819,68 €
rd. 140.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 10.03.2025 insgesamt

140.000,00 €

9.3.Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index:
Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 10.03.2025
BRW-Stichtag - 01.01.2025
Zeitdifferenz = 0,19 Jahre
Bodenwertdynamik b x 4,83  %/Jahr
insgesamt 0,90 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,009

E2

Eine diesbezugliche Anpassung ist aufgrund eines gleichbleibenden Bodenpreisniveaus innerhalb
der vorliegenden Nutzungsarten an dieser Stelle nicht erforderlich.

E3

Die durchschnittliche wGFZ vergleichbarer Grundstiicke innerhalb der Bodenrichtwertzone betragt,
gemal interner und Uberschlagiger Ermittlung, rd. 0,90 und fiir das zur Bewertung anstehende
Grundstiick rd. 0,78.

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstlicks
erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.1 mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: WertR

WGFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,78 0,89
Vergleichsobjekt 0,90 0,95

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,94

E4

Das Grundstlick weist eine geringere Grundstiickstiefe auf, so dass diesbeziiglich keine weitere
Anpassung an dieser Stelle vorzunehmen ist.

E5

Der Zuschnitt des Grundstiicks fihrt zu keinen Nutzungseinschrankungen, so dass diesbeziiglich
keine weitere Anpassung an dieser Stelle vorzunehmen ist.

Anmerkung

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

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

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatséchlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen 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 zunachst die fiir eine uUbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV 21)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
mafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (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 Riickstdnde 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 Rdumung (§ 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 Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 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 einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
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geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung 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 Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise berlicksichtigt sind.

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

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

Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt 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 Erldauterungen), oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren Ertréagen).

Bauméngel und Bauschéaden (§ 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 duf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufiihren.

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,

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

Es wird ausdriicklich 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. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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10.2. Ertragswertermittlung

| Obertrag = 19.466,51 € |
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 4,50 % Liegenschaftszinssatz %)
und RND = 40 Jahren Restnutzungsdauer & 18,402
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 358.222,72 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 140.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 498.222,72 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige 7 - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 498.222,72 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ) - 139.168,90 €
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2025 = 359.053,82 €

rd. 359.000,00 €

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktiiblich erzielbare
nung zahl Nettokaltmiete %)
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. €) €)
(€/Stck.)

Mehrfamilienwohn- 1 Wohnung 80,21 6,30 505,32 6.063,84
haus EG links

Einheit Nr. 1
Mehrfamilienwohn- 2 Wohnung 80,45 6,30 506,84 6.082,08
haus EG rechts

Einheit Nr. 2
Mehrfamilienwohn- 3 Wohnung 80,21 6,30 505,32 6.063,84
haus OG links

Einheit Nr. 3
Mehrfamilienwohn- 4 Wohnung 80,45 6,30 506,84 6.082,08
haus OG rechts

Einheit Nr. 4
Mehrfamilienwohn- 5 Wohnung 71,66 6,00 429,96 5.159,52
haus DG links

Einheit Nr. 5
Mehrfamilienwohn- 6 Wohnung 71,89 6,00 431,34 5.176,08
haus DG rechts

Einheit Nr. 6
PKW-Garage 7 Garage 1,00 55,00 55,00 660,00
Summe 464,87 | 1,00 2.940,62 35.287,44
Rohertrag *) (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 35.287,44 €
Bewirtschaftungskosten ) (nur Anteil des Vermieters)
« fiir Betriebskosten:
i. d. R. voll umlageféahig = .- €
« flr Verwaltungskosten:
Ifd. Nr. 1-6 (siehe oben): 6 WE x 359,00€ = 2.154,00€
Ifd. Nr. 7 (siehe oben): 1Ga x 47,00€ = 47,00 €
« fiir Instandhaltungskosten
Ifd. Nr. 1-6 (siehe oben): 464,87 m> x 14,00€/m*> = 6.508,18 €
Ifd. Nr. 7 (siehe oben): 1Ga x 106,00€ = 106,00 €
« fiir Mietausfallwagnis:
32,0 % von 35.287,44 € = 705,75 €
Bewirtschaftungskosten 4 - 9.520,93 €
jahrlicher Reinertrag = 25.766,51 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,50 % von 140.000,00 € (Liegenschaftszinssatz > x Bodenwert) - 6.300,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 19.466,51 €
Ubertrag = 19.466,51 €

10.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Flache

Die Wohnflachen wurden aus den vorliegenden Unterlagen entnommen und intern stichprobenhal-
ber Gberpruft.

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke 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.

3) 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 zusétzlich
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 Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten 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. 27,0 % des Rohertrages.
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5) Liegenschaftszinssatz

Der flir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde dem Grundstlicksmarktbe-
richt des zustandigen Gutachterausschuss entnommen. Demnach betragt der Liegenschaftszins-
satzrd. 3,6 % * 2,0 %.

Zu berticksichtigen ist jedoch, dass die Datengrundlage des Gutachterausschusses auf Kauffallen
aus dem Zeitraum 2023 bis 2024 beruht und lediglich eine geringe Anzahl auswertbarer Kaufpreise
vorlagen. Vor dem Hintergrund der daraus resultieren eingeschrankten Aussagekraft wurde daher
ergénzend auf das in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichte Gesamtsystem der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze zuriickgegriffen. Dieses differenziert die Zinssatze nach Objektart, Restnut-
zungsdauer sowie Grundstiickswert und stellt damit ein iberregionales, methodisch abgestimmtes
Referenzsystem dar.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 4,58 %
Einflussfaktor ,ObjektgroRe” X 1,00
Einflussfaktor ,Lage” X 1,00
Einflussfaktor ,Anbauart” X 1,00
Einflussfaktor ,Region” X 0,98
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 4,48 %

Nach Abgleich der regionalen Marktdaten mit den bundesweiten Orientierungswerten sowie unter
Bertlicksichtigung der objektspezifischen Merkmale erachtet der Unterzeichnende einen Liegen-
schaftszinssatz in H6he von 4,50 % flir das Bewertungsobjekt als sachgerecht, marktkonform und
gutachtlich vertretbar.

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 gréRer, je kir-
zer die Restnutzungsdauer wird. Der Liegenschaftszinssatz ist umso hoher, je unsicherer die nach-
haltige Erzielung der Grundstiicksertrdge bzw. je risikobehafteter die Grundstiicksnutzung einge-
schatzt wird.

%) Restnutzungsdauer

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 Berlcksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer
ist ferner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen des
zustandigen Gutachterausschusses unterlag.

Die Gesamtnutzungsdauer betragt fir das Mehrfamilienwohnhaus 80 Jahre und fir die PKW-Ga-
rage 60 Jahre.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden. Im vorliegenden Fall ist eine derartige
Anpassung nicht erforderlich.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Ertragswertverfahrens die Restnutzungsdauer
des Hauptgebaudes mafigebend ist.
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7) marktiibliche 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 marktubliche 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 Wertermittiungsansatzen 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 Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fiir die Beseitigung von Mangeln und Schaden, werden
nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezliglich notwendige Kosten pauschaliert ermit-
telt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Mietabweichungen

. Nr. 1, Wohnung, Einheit Nr. 1 EG links -6.120,00 €

- Nr. 2, Wohnung, Einheit Nr. 2 EG rechts -6.510,00 €

- Nr. 3, Wohnung, Einheit Nr. 3 OG links -6.490,00 €

- Nr. 4, Wohnung, Einheit Nr. 4 OG rechts -6.510,00 €

. Nr. 5, Wohnung, Einheit Nr. 5 DG links -4.950,00 €

- Nr. 6, Wohnung, Einheit Nr. 6 DG rechts -5.330,00 €

Mietabweichungen insgesamt -35.910,00 € -35.910,00 €

Bauschéden (Basis 2010)

L] Feuchtschaden an den erdreichberiihrenden Kel- -20.800,00 €
lerauRenwanden (rd. 40 m? x 520 €/m?)

- Erneuerungsbedarf samtlicher Fenster im Bereich -2.000,00 €
des Treppenhauses

= Justierung samtlicher Fenster sowie Erneuerung -3.500,00 €
der Fensterdichtungen

=  Erneuerung der Hauseingangstire -5.000,00 €

= Erneuerung der Kelleraullentiiren -3.000,00 €

=  Fehlende Notentwasserung im Bereich der Log- -1.500,00 €
gien und Balkone

= Putzschaden an den Fassadenflachen -3.000,00 €

=  Sanierung der KellerauBentreppe -2.000,00 €

=  Teilweise Rissbildungen im Wandputz -2.500,00 €

= Erneuerung von Thermostatventilen an den Heiz- -2.000,00 €
kérpern

=  Feuchtschaden an Innenwanden im Bereich der -1.500,00 €

Wohneinheit Nr. 2

=  Erneuerungsbedirftiger Waschtisch im Bereich der -500,00 €
Wohneinheit Nr. 2
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Ubertrag -47.300,00 € -35.910,00 €
= Teilweise fehlende Wandbelage innerhalb der -1.500,00 €
Wohneinheit Nr. 6
. Installation von Rauchwarnmeldern -1.500,00 €
. zahlreiche Kleinreparaturen -5.000,00 €
Bauschaden insgesamt -55.300,00 €
Baupreisindex x 1,813
Bauschiaden insgesamt -100.258,90 € -100.258,90 €
Weitere Besonderheiten
= ErschlieRBungsbaulast -9.500,00 €
- Stellplatzbaulast 6.500,00 €
Weitere Besonderheiten insgesamt 6.500,00 € -3.000,00 €
Summe -139.168,90 €

Abschlieend wird darauf hingewiesen,

= dass allgemeine Schdnheitsreparaturen in der Regel unbericksichtigt zu belassen sind, da auch
bei Vergleichsobjekten, aus welchen die Gutachterausschiisse Bewertungsdaten (u. a. Liegen-
schaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren, etc.) ableiten, derartige Erfordernisse
bestehen und die Gutachterausschiisse eine diesbeziigliche Bereinigung nicht vornehmen und

= dass sich die Innenbesichtigung im Rahmen der 6rtlichen Inaugenscheinnahme lediglich auf ei-
nen Teilbereich der verfahrensgegenstandigen baulichen Anlagen beschréankte und somit eine
abschlieRende Berlicksichtigung vorhandener Mangel und Schaden nicht erfolgen kann.

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatséchlichen Miete von der marktiib-

lich erzielbaren Miete mittels Barwertdifferenz (qgem. § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 1 ImnmoWertV 21)

Mieteinheit Flache tatsachliche Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Einheit Nr. 1 80,21 4,42 354,53 4.254,36
Einheit Nr. 2 80,45 4,47 359,61 4.315,32
Einheit Nr. 3 80,21 4,42 354,53 4.254,36
Einheit Nr. 4 80,45 4,42 355,59 4.267,08
Einheit Nr. 5 71,66 4,41 316,02 3.792,24
Einheit Nr. 6 71,89 417 299,78 3.597,36
Einheit Nr. 1
Miete marktiiblich erzielbare tatsachliche Miete
Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im=1% it=0%
Dauer der Mietabweichung 3,50 Jahre
Kapitalisierungszinssatz k=4,5%

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjéhrig vorschissig,
12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr 6.063,84 € 4.254,36 €

x Kapitalisierungsfaktor x 3,288625 x 3,249157

(einer dynamischen Zeitrente) (3,50 Jahre; k = 4,5 %, (3,50 Jahre; k = 4,5 %,
im=1%) it=0 %)

= Barwert =19.941,70 € =13.823,08 €
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Barwertdifferenz (Barwert der tatsdchlichen Miete abziiglich Barwert der marktiblich erzielbaren

Miete) = -6.118,62 €; rd. -6.120,00 €

Einheit Nr. 2
Miete marktiiblich erzielbare tatsdchliche Miete
Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im=1% it=0%
Dauer der Mietabweichung 3,50 Jahre
Kapitalisierungszinssatz k=4,5%

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschissig,

unterjéhrig vorschissig,

12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr
Nettokaltmiete/Jahr 6.082,08 € 4.315,32 €
x Kapitalisierungsfaktor x 3,288625 x 3,249157
(einer dynamischen Zeitrente) (3,50 Jahre; k = 4,5 %, (3,50 Jahre; k = 4,5 %,
im=1 %) it=0 %)
= Barwert =20.001,68 € =13.488,16 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abziglich Barwert der marktiblich erzielbaren

Miete) = -6.513,52 €; rd. -6.510,00 €

Einheit Nr. 3
Miete marktiiblich erzielbare tatsdchliche Miete
Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im=1% it=0%
Dauer der Mietabweichung 3,50 Jahre
Kapitalisierungszinssatz k=4,5%

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschissig,

unterjéhrig vorschissig,

12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr
Nettokaltmiete/Jahr 6.063,84 € 4.254,36 €
x Kapitalisierungsfaktor x 3,288625 x 3,249157
(einer dynamischen Zeitrente) (3,50 Jahre; k = 4,5 %, (3,50 Jahre; k = 4,5 %,
im =1 %) it=0 %)
= Barwert =19.941,70 € =13.447,61 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsdchlichen Miete abziiglich Barwert der marktlblich erzielbaren

Miete) = -6.494,09 €; rd. -6.490,00 €

Einheit Nr. 4
Miete marktiiblich erzielbare tatsachliche Miete
Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im=1% it=0%
Dauer der Mietabweichung 3,50 Jahre
Kapitalisierungszinssatz k=4,5%

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschissig,

unterjahrig vorschissig,

12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr
Nettokaltmiete/Jahr 6.082,08 € 4.267,08 €
x Kapitalisierungsfaktor x 3,288625 x 3,249157
(einer dynamischen Zeitrente) (3,50 Jahre; k = 4,5 %, (3,50 Jahre; k = 4,5 %,
im =1 %) it=0 %)
= Barwert =20.001,68 € =13.488,16 €
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Barwertdifferenz (Barwert der tatséchlichen Miete abzlglich Barwert der marktiiblich erzielbaren

Miete) = -6.513,52 €; rd. -6.510,00 €

Einheit Nr. 5
Miete marktiiblich erzielbare tatsdchliche Miete
Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im=1% it=0%
Dauer der Mietabweichung 3,50 Jahre
Kapitalisierungszinssatz k=45%

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschissig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjéhrig vorschissig,
12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr 5.159,52 € 3.792,24 €

x Kapitalisierungsfaktor x 3,288625 x 3,249157

(einer dynamischen Zeitrente) (3,50 Jahre; k = 4,5 %, (3,50 Jahre; k = 4,5 %,
im=1 %) it=0 %)

= Barwert =16.967,73 € =12.014,34 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abzlglich Barwert der marktiblich erzielbaren

Miete) = -4.953,39 €; rd. -4.950,00 €

Einheit Nr. 6
Miete marktiiblich erzielbare tatsdchliche Miete
Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im=1% it=0%
Dauer der Mietabweichung 3,50 Jahre
Kapitalisierungszinssatz k=4,5%

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschissig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjéhrig vorschissig,
12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr 5.176,08 € 3.597,36 €

x Kapitalisierungsfaktor x 3,288625 x 3,249157

(einer dynamischen Zeitrente) (3,50 Jahre; k = 4,5 %, (3,50 Jahre; k = 4,5 %,
im =1 %) it=0 %)

= Barwert =17.022,19 € =11.688,39 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsdchlichen Miete abzuglich Barwert der marktiblich erzielbaren

Miete) = -5.333,80 €; rd. -5.330,00 €

11. SACHWERTVERFAHREN
11.1. 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 verkurzt als Regionalfaktor
bezeichnet.

Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,£€/m? Brutto-Grundflache” oder
,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertiicksichtigen 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 berlicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&aude 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
berticksichtigt (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 ImnmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung 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 InmoWertV 21)

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafier 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 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, insbesondere Bauméangel und Bauschaden,
oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Aus-
fihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausfliihrung 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 duere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschéatzt, 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 lberschlagig schatzen, da

= nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich 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. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grund-
stlicksgrenze, 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
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke 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 diirfen besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge 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
,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.
B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstlicke), 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 fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienwohn-
haus

PKW-Garage

Normalherstellungskosten ') (Basisjahr 2010)

671,00 €/m? BGF

245,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis 2!

e Brutto-Grundflache (BGF) X 924,04 m? 16,50 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile > + 38.000,00 € 0,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 = 658.030,84 € 4.042,50 €

Baupreisindex ) (BPI)

10.03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100 184,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag = 1.215.382,96 € 7.466,50 €

Regionalfaktor 3) X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag = 1.215.382,96 € 7.466,50 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) &) 80 Jahre 60 Jahre

o Restnutzungsdauer (RND) 7 40 Jahre 20 Jahre

e prozentual 50,00 % 66,67 %

e Faktor X 0,3333

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 607.691,48 € 2.488,58 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 610.180,06 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen %) + 24.407,20 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 634.587,26 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 140.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 774.587,26 €

Sachwertfaktor *) X 0,66

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige "% 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 511.227,59 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ') 139.168,90 €

Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2025 = 372.058,69 €
rd. 372.000,00 €
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11.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung

1) Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir 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 zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungs-
kosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden Be-
zugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel

3.01.1 entnommen.

2) Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde vom Unterzeichnenden auf
der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teil-
weise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen

Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:
= (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

3) Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbe-

zuglicher Abschlage.
Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung

durchschnittliche Herstel-

lungskosten

Zuschldge zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

= 4 Dachgauben (4 x 4.000 €) 16.000,00 €

= Eingangspodest stralBenseitig 500,00 €

= 4 Loggien (4 x 3.000 €) 12.000,00 €

= 2 Balkone (2 x 3.000 €) 6.000,00 €

= KellerauRentreppe 3.500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 38.000,00 €

4) Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir 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 veréffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt
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verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Ba-
sisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten als auch
die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisin-
dizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

5) Baukostenregionalfaktor

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

) 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 Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer
ist ferner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Sachwertfaktoren des zu-
standigen Gutachterausschusses unterlag. Sie betragt fiir das Mehrfamilienwohnhaus 80 Jahre und
fur die PKW-Garage 60 Jahre.

) Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist 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 verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Im vorliegenden Fall ist eine derartige
Anpassung nicht erforderlich.

8) AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden aufgrund eines prozentualen Anteils
vom Gebaudesachwert 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, parkdhnliche
Gartengestaltungen, etc. sind mit der Regelbandbreite nicht abgedeckt und fiihren daher zu geson-
derten Wertansatzen.

Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende einen prozentualen Anteil vom Geb&audesach-
wert von 4 % flir angemessen sowie fiir lage- und situationsgerecht.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schétzung: 4,00 % der 24.407,20 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (610.180,06 €)

Summe 24.407,20 €

%) Sachwertfaktor

Da fir die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Sachwertfaktor abgeleitet bzw. verof-
fentlicht wurde (weder von dem ortlich zustandigen Gutachterausschuss noch von Gutachteraus-
schiissen benachbarter Landkreise, des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéaftsstelle noch von privaten Institutionen), wird der zur Erzielung eines marktkonformen
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(d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses bendtigte Sachwertfaktor insbesondere auf der Grundlage
des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirt-
schaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgrofRe (d.h. Gesamtgrundstickswert) angege-
ben sind, bestimmt und angesetzt.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 0,66
Einflussgréfie ,Region” + 0,00
ermittelter Sachwertfaktor = 0,66

10) Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

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 marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

1) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit 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 fir diesbezlglich notwendige Kosten pauschaliert ermit-
telt.

Ferner wird diesbeziglich auf FuRnote 8.) in ,10.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung® dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.

Abschlieend wird darauf hingewiesen,

= dass allgemeine Schonheitsreparaturen in der Regel unbericksichtigt zu belassen sind, da auch
bei Vergleichsobjekten, aus welchen die Gutachterausschiisse Bewertungsdaten (u. a. Liegen-
schaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren, etc.) ableiten, derartige Erfordernisse
bestehen und die Gutachterausschiisse eine diesbeziigliche Bereinigung nicht vornehmen und

= dass sich die Innenbesichtigung im Rahmen der ortlichen Inaugenscheinnahme lediglich auf ei-
nen Teilbereich der verfahrensgegenstandigen baulichen Anlagen beschrankte und somit eine
abschlieflende Beriicksichtigung vorhandener Mangel und Schaden nicht erfolgen kann.
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12. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedriickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstmdglichen Zeitpunkt. Dabei werden ein kon-
kreter Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Verkaufer- als auch auf Kauferseite wirt-
schaftlich verniinftig denkende und handelnde Marktteiinehmer 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 ,Posener Stralte 24 in 47475 Kamp-Lintfort befindet sich im Kamp-
Lintforter Stadtteil ,Rossenray”, innerhalb eines Wohngebietes, welches mit einer Geschwindigkeits-
begrenzung von 30 Stundenkilometern ausgewiesen ist und umfasst das Grundstiick mit der katas-
tertechnischen Bezeichnung ,Gemarkung Rossenray, Flur 4, Flurstiick 521“. Es weist eine GroRRe
von 819 m? auf, ist, generalisiert betrachtet, quadratisch zugeschnitten und mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus als auch einer PKW-Garage bebaut.

Die wohnwirtschaftliche bauliche Anlage besteht aus einer konventionellen Massivbauweise aus
dem Jahre 1985, beherbergt sechs Wohneinheiten und weist in ihren Hauptgewerken einen bau-
zeittypischen und bezuglich ihrer Ausbaugewerke hinsichtlich Ausfiihrung und Materialqualitat Giber-
wiegend einen einfach gepragten Zustand auf. Zudem pragen zahlreiche Mangel und Schaden den
gegenwartigen Bautenzustand, welche, soweit im Rahmen der ermdglichten Teilinnenbesichtigung
feststellbar, sachgerecht wertmindernd berucksichtigt worden sind.

Bei der Garage, welche ebenfalls lediglich duRerlich in Augenschein genommen werden konnte,
handelt es sich offensichtlich um eine einfache Stahlbeton-Fertiggarage, welche keine erkennbaren
Besonderheiten aufweist.

Ferner wird bezliglich der Ausstattung der bewerteten baulichen Anlage sowie der sonstigen Beson-
derheiten des Bewertungsobjektes auf den Inhalt dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen. Den-
noch werden hier nochmal die besonderen rechtlichen und tatsdchlichen Merkmale des Grundstlicks
zusammengefasst:

= Das Grundstuck unterliegt einer miet- und belegungsrechtlichen Zweckbindung geman
dem Wohnraumférderungsgesetz Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW), wodurch die Ver-
mietung ausschlieRlich an Wohnberechtigte (WBS) erfolgen darf und die zuldssige Miet-
héhe auf die Kostenmiete begrenzt ist. Die Beriicksichtigung dieser Bindung erfolgte sach-
gerecht unter der Annahme, dass der Zuschlag im Rahmen des laufenden Zwangsverstei-
gerungsverfahrens spatestens zum Ende des Jahres 2025 erteilt wird und die aufgrund der
Forderung begriindeten Grundpfandrechte mit Zuschlagserteilung erléschen.

= Dariber hinaus besteht eine ErschlieBungsbaulast, welche die Nutzung der im nérdlichen
Grundstucksbereich gelegenen Zufahrt zum Zwecke der ErschlieBung 6stlich gelegener
Grundstucke ermdglicht. Diese 6ffentlich-rechtliche Belastung wurde im Rahmen der Ver-
kehrswertermittiung wertmindernd berticksichtigt, da sie die eigensténdige Nutzbarkeit des
betroffenen Grundstticksteils einschrankt.

= Zudem liegt eine Stellplatzbaulast zugunsten des Verfahrensgrundstucks vor, durch welche
die notwendige Herstellung und Sicherung von Stellplatzen baurechtlich verbindlich ge-
wahrleistet ist. Diese Baulast stellt einen werterhéhenden Umstand dar.

= Daruber hinaus besteht durch die PKW-Garage als auch der dstlich angrenzenden Gara-
genzeile eine wechselseitige Uberbausituation im Sinne des § 912 BGB, welche wertneutral
behandelt worden ist.

In den Nrn. 10.2. und 11.2. wurde der Wert der bewerteten Liegenschaft zum Wertermittlungsstich-
tag 10. Marz 2025 ermittelt:

nach dem Ertragswertverfahren zu 359.000 €
nach dem Sachwertverfahren zu 372.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Beriicksichtigung 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.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden als Renditeobjekt erworben. Die
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Er-
tragswertermittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem er-
mittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundséatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nach-
haltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die flr eine marktkonforme Sachwerter-
mittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Ver-
fugung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend 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 gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in
maRiger Qualitat (genauer Bodenwert, Uberdrtlicher Sachwertfaktor) und fur die Ertragswertermitt-
lung in guter Qualitat (gute Vergleichsmieten, angemessener Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.
Entscheidend im Rahmen der Verkehrswertableitung sind jedoch im vorliegenden Fall die im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen, nach denen aufgrund
der Objektart (Renditeobjekt) die Zugrundelegung des Ertragswertes fiir die Ableitung des Ver-
kehrswertes ausschlaggebend ist. Der ermittelte Sachwert weicht lediglich um rund 3,6 % vom Er-
tragswert ab, wodurch der Ertragswert als plausibel eingestuft werden kann.

Ausgehend vom Ertragswert ermittele ich den Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Mehr-
familienwohnhaus nebst PKW-Garage bebauten Grundstiicks mit der katastertechnischen
Bezeichnung ,,Gemarkung Rossenray, Flur 4, Flurstiick 521“ und der postalischen Anschrift
»Posener StraBe 24 in 47475 Kamp-Lintfort“ zum Wertermittlungsstichtag 10. Marz 2025 auf:

359.000 €

(in Worten: DREIHUNDERTNEUNUNDFUNFZIGTAUSEND EURO)
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13. 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 Wertermittiung habe ich kein personliches Interesse. Fiir dieses Gutachten beanspru-
che ich den mir gesetzlich zustehenden Urheberrechtschutz.

Alpen, den 14. April 2025

Diplom-Ingenieur A. Theussen
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Diritte ist nur mit schrifticher 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, einschlieBlich 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 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 unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des
Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollsténdigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster Anlage 3: Bauzeichnungen
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© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster -
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Anlage 4: Fotonachweis

Sud-West-Ansicht
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Nord-Ost-Ansicht
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DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S) Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Sid-Ost-Ansicht Treppenhaus

_

Eingangsbereich/Treppenhaus Heizungskellerraum

Objekt: Posener Stralle 24 003 K017/24 Objekt:  Posener Stralle 24 003 K017/24
47475 Kamp-Lintfort 240056AR 47475 Kamp-Lintfort 240056AR
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DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S) Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)
Fahrradkeller Einheit Nr. 2: Kiiche
Einheit Nr. 2: Eingangsdiele Einheit Nr. 2: Schlafzimmer
Objekt:  Posener Stralle 24 003 K017/24 Objekt:  Posener StralRe 24 003 K017/24
47475 Kamp-Lintfort 240056AR 47475 Kamp-Lintfort 240056AR
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DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S) Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)
Einheit Nr. 2: Badezimmer Einheit Nr. 3: Eingangsdiele
Einheit Nr. 2: Loggia Einheit Nr. 3: Wohnzimmer
Objekt: ~ Posener Straflte 24 003 K 017/24 Objekt:  Posener Stralte 24 003 K 017/24
47475 Kamp-Lintfort 240056AR 47475 Kamp-Lintfort 240056AR
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DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S) Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)
Einheit Nr. 3: Kiiche Einheit Nr. 3: Badezimmer
Einheit Nr. 3: Schlafzimmer Einheit Nr. 6: Wohnzimmer
Objekt:  Posener Stralle 24 003 K017/24 Objekt:  Posener StralRe 24 003 K017/24
47475 Kamp-Lintfort 240056AR 47475 Kamp-Lintfort 240056AR
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DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S) Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

PKW-Garage
Einheit Nr. 6: WC

Einheit Nr. 6 Kiiche

Objekt:  Posener Stralle 24 003 K017/24 Objekt:  Posener StralRe 24 003 K017/24
47475 Kamp-Lintfort 240056AR 47475 Kamp-Lintfort 240056AR
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DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Anlage 5: Literaturverzeichnis
(keine abschlieBende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV
WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stiicken

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:

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

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

[5] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstlicken (Kommentar und Handbuch)

[6] Ross — Bachmann — Hoélzner: Ermittlung des Bauwertes von Geb&uden und des Verkehrswertes von
Grundstiicken

[7] Ross —Bachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstticken und des Wertes baulicher Anlagen

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

[9] 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.

Objekt:  Posener StraRe 24 003 K017/24
47475 Kamp-Lintfort 240056AR
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