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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
uber die mit einer

Doppelhaushalfte nebst PKW-Garage bebaute wirtschaftliche und reale
Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen

,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstliicke 1646 und 1687
einschlieBBlich

2/31 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
mit der katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiick 1691

Georgstrale 8 a

47475 KAMP-LINTFORT

Der Verkehrswert (Marktwert) der wirtschaftlichen und
realen Einheit wurde zum Stichtag 25. Oktober 2024 ermittelt mit

rd. 229.000,- €
Ausgefertigt am 30. Oktober 2024 Internetversion
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen

die mit einer Doppelhaushéalfte nebst PKW-Garage bebaute
wirtschaftliche und reale Einheit mit den katastertechnischen
Bezeichnungen

»Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1646 und 1687

einschliel3lich

2/31 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick mit der kataster-
technischen Bezeichnung

»Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiick 1691

Georgstralie 8 a
47475 Kamp-Lintfort

Amtsgericht Rheinberg
Rheinstral’e 67
47495 Rheinberg

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

21. November 2023

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

230094AR

003 K 040/23

9
9
9

Behordliche Auskinfte

Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Online-Flurkarte
aus dem Internetportal ,www.geoportal-niederrhein.de®)
vom 17. Januar 2024

Ablichtung  des  rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. LIN 101 der Stadt Kamp-Lintfort vom 28. August 1981
mit der Bezeichnung ,Altsiedlung*®

Satzung Uber besondere Anforderungen an bauliche An-
lagen und Uber ihre Gestaltung in der Altsiedlung (Gestal-
tungssatzung) vom 24. Dezember 2002

schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Kamp-Lintfort vom 14. November 2023 nebst Ab-
lichtung der Baulastenblatter Nr. 1424, 1426, 1427
schriftliche Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort bezlglich
des Denkmalschutzes vom 25. Januar 2024
Grundbuchauszug vom 31. Oktober 2023 in beglaubigter
Ablichtung

Objekt:  Georgstrale 8 a
47475 Kamp-Lintfort

003 K 040/23
230094AR
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- schriftliche Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort bezlglich
des beitragsrechtlichen Zustandes der Verfahrensflache
vom 18. Januar 2024

schriftliche Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort bezlglich
der Inanspruchnahme von offentlichen Mitteln sowie
Wohnungs- und Mietbindungen vom 18. Januar 2024
Ausziige aus der Bauakte der Stadt Kamp-Lintfort
Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschus-
ses fur Grundstuckswerte des Kreises Wesel
Mietspiegel flr nicht preisgebundenen Wohnraum der
Stadt Kamp-Lintfort (Stand 01. Januar 2023)
Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigung vom 13.
Méarz 2024 nebst aulerlicher Inaugenscheinnahme vom
25. Oktober 2024

etc.

v

N2 2N 27

v

vollumfanglicher
Besichtigungstermin : 13. Marz 2024

erganzende aullere
Inaugenscheinnahme ') . 25. Oktober 2024

Wertermittlungsstichtag :  25. Oktober 2024
Qualitatsstichtag . 25. Oktober 2024

Allgemeine Hinweise:

>

Auftragsgemal wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert (ohne
Betriebsmittel und Zubehdr) des Objektes nebst aufstehenden Gebduden ohne Berlcksichti-
gung der in Abteilung Il und Ill des Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen ermit-
telt. Es gelten die diesbezliglichen zwangsversteigerungsrechtlichen Vorgaben.

Es wird daher darauf hingewiesen, dass das Grundbuch im Gutachten nur auszugsweise bzw.
in gekurzter 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 all-
umfassend informiert zu sein.

Auftragsgemal wird aus datenschutzrechtlichen Grinden auf die Namensnennung der Eigen-
timer verzichtet. Dem Auftraggeber sind die Verfahrensbeteiligten bekannt.

Die innerhalb dieses Gutachtens zugrunde liegenden Informationen wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Dispo-
sition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

1)

Die erganzende &uRere Begutachtung vom 25. Oktober 2024 wurde zum Zwecke der Uberpriifung durchgefiihrt, ob
seit der umfassenden Ortsbesichtigung am 13. Marz 2024 Veranderungen am Grundstliick vorgenommen wurden.
Da keine offensichtlichen Veranderungen erkennbar sind, wird der Tag der ergdnzenden Begutachtung (25. Okto-
ber 2024) als Wertermittlungsstichtag im Sinne des § 2 (4) InmoWertV 21 festgelegt.

§ 2 (4) ImmoWertV 21:  Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der

fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist.

§ 2 (5) ImmoWertV 21:  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafgebliche

Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
maRgeblich ist.

Objekt:  Georgstrale 8 a 003 K 040/23
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

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

Doppelhaushalfte nebst PKW-Garage bebaute wirtschaftliche
und reale Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen

,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1646 und 1687
einschlieBlich

2/31 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
mit der katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstick 1691
GeorgstralRe 8 a

47475 KAMP-LINTFORT

zum Wertermittlungsstichtag

25. Oktober 2024

Bodenwert = 48.800 €

(47.400 € + 1.400 €)
(§ 40 ImmoWertV 21)

Sachwert = 232.000 €
(§ 35 ImmoWertV 21)

Ertragswert = 220.000 €
(§ 27 ImmoWertV 21)

Verkehrswert = 229.000 €
(§ 194 BauGB)

(in Worten: ZWEIHUNDERTNEUNUNDZWANZIGTAUSEND EURO)

Objekt:  Georgstrale 8 a 003 K 040/23
47475 Kamp-Lintfort 230094AR
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstlick, Bewertungsobjekte

Bewertungsobjekt

postalische Anschrift

die mit einer Doppelhaushalfte nebst PKW-Garage bebaute
wirtschaftliche und reale Einheit mit den katastertechnischen

Bezeichnungen

»Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1646 und 1687

einschliel3lich

2/31 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick mit der kataster-
technischen Bezeichnung

»Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiick 1691

Georgstralie 8 a
47475 Kamp-Lintfort

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemal vorgelegtem Grundbuchauszug vom 31. Oktober 2023 in beglaubigter

Ablichtung.

2.2.1. Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt istim Grundbuch des Amtsgerichtes Rheinberg, Grundbuch von Lintfort,
Blatt 6048, wie folgt verzeichnet:

Grundstick
Ifd. Nr. 1

Grundstick
Ifd. Nr. 2

Gemarkung Lintfort

Flur 6

Flurstick 1646

Lage Georgstr. 8 a

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache

Flache 265 m2

anrechenbare

Flache 265,00 m?2
Gemarkung Lintfort

Flur 6

Flurstick 1687

Lage Georgstr.

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache

Flache 18 m2

anrechenbare

Flache 18,00 m2

Objekt:  Georgstrale 8 a
47475 Kamp-Lintfort

003 K 040/23
230094AR
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Grundstiick
Ifd. Nr. 3/zu 1, 2: 2/31 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung . Lintfort
Flur : 6
Flurstiick : 1691
Lage . Georgstr.
Wirtschaftsart : Verkehrsflache
Flache : 526 m2
anrechenbarer
Flachenanteil : 2/31 Anteil x 526 m? 33,94 m?
anrechenbarer
Gesamtflachenanteil : 316,94 m?

Hinweis: Die GréRe der Grundstiicke wurde durch die amtlichen Flachen, entnommen aus dem Internetportal www.geo-
portal-niederrhein.de, bestatigt.

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

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges sind folgende Eintragungen verzeichnet:
Ifd. Nr. 2 : Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1, 2, 3/ zu 1, 2
Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fur RAG Aktiengesellschaft, Essen.

Bezug: Bewilligung vom 21.12.2005 (UR-Nr. 1935/2005, Notar Dr.
IR <21 intor)

Eingetragen am 29.03.2006

Ifd. Nr. 3 : Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1,2, 3/ zu 1, 2

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Ruckibertragung des
Eigentums aus dem fir den Fall eines Verkaufs vereinbarten befriste-
ten Wiederkaufsrecht fuir die Rhein Lippe Wohnen Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung in Duisburg.

Bezug: Bewilligung vom 21.12.2005 (UR-Nr. 1935/2005, Notar Dr.
IR :p-Linoro)

Eingetragen am 29.03.2006

Ifd. Nr. 4 : Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1, 2, 3/ zu 1, 2

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rheinberg, 3
K 040/23).

Eingetragen am 31.10.2023.

Hinweis: Objektbezogene Eintragungen in Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges bleiben auftragsgemaf
unbericksichtigt und verfligen somit lediglich Gber einen informativen Charakter im Rahmen dieses Verkehrs-

wertgutachtens.
Objekt:  Georgstrale 8 a 003 K 040/23
47475 Kamp-Lintfort 230094AR
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2.2.3. Abteilung lll: ,Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden*

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

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

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

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

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

2.3.Wohnungsbindung/offentliche Forderung

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort vom 18. Januar 2024 sind flr die hier zu be-
wertende wirtschaftliche und reale Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen

Gemarkung : Lintfort Flur : 6
Flurstiicke : 1646, 1687 und Lage : GeorgstraBe 8 a
1691 anteilig 47475 Kamp-Lintfort

keine 6ffentlichen Mittel in Anspruch genommen worden.

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

Objekt:  Georgstrale 8 a 003 K 040/23
47475 Kamp-Lintfort 230094AR
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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 geftihrt. Der An-
teil nicht deutscher Mitblrger an der Wohnbevélkerung in Kamp-Lintfort liegt bei rd. 20,0 % (Quelle:
https://www.kamp-lintfort.de/de/dienstleistungen/statistik/, Datenbestand 01. Marz 2024, Abrufda-
tum 16. Mai 2024).

Die Arbeitslosenquote innerhalb des Kreises Wesel liegt mit rd. 7,2 % (Stand Marz 2024) unterhalb
des Landes- (7,5 %) und oberhalb des Bundesdurchschnitts (6,0 %) (Quelle: Arbeitsmarktbericht
der Bundesagentur fir Arbeit, Landesdatenbank NRW, Abrufdatum 16. Mai 2024).

Bei einer behdrdlichen/organisatorischen Aufteilung des gesamten Stadtgebietes in 10 Stadtteile
liegt der Anteil der Wald- und Ackerflachen an der gesamten Stadtflache bei etwas mehr als 50 %.
Ein Groliteil dieses Bereichs wiederum wird durch das Waldgebiet ,Leucht®, welches dem Staats-
forst Xanten zugehdrig ist, ausgefiillt 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 stadtebaulich deutlich gepragt. Im Rahmen der
SchlieRung der Schachtanlage sowie der damit einhergehenden Einstellung des Steinkohleabbaus
nach knapp 100 Jahren im Dezember 2012 erfolgte der (kommunal geforderte) Strukturwandel zu
einem zukunftsorientierten Technologie-, Logistik- und Hochschulstandtort (seit 2009 ist Kamp-Lint-
fort neben Kleve Standort der Hochschule Rhein-Waal).

Das Bewertungsobjekt befindet sich in dem Kamp-Lintforter Stadtteil ,Lintfort* rd. 1,5 km stddstlich
vom Stadtzentrum (FuRganger- und Einkaufszone/Busbahnhof) entfernt.

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

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

Das Bewertungsobjekt befindet sich in mitten der o. g. ,Altsiedlung Friedich-Heinrich® und wird mit
seinem wohnwirtschaftlich genutzten Grundstick (Flurstlick 1646) dstlich durch die ,Georgstralle*
unmittelbar erschlossen. Zudem verlauft nérdlich als auch im riickwartigen (westlichen) Teil angren-
zend an das vorgenannte Wohnhausgrundstiick eine private Verkehrsflache (Flurstlick 1691), wel-
che einerseits die ebenfalls dem Bewertungsgrundstick zugehérige PKW-Garage auf dem Flurstick
1687 sowie andererseits 14 weitere Garagen der gesamten Garagenzeile erschlief3t. Darliber hinaus
wird die Verkehrsflache in westlicher Richtung als Fullweg fortgefihrt und erméglicht rickwartige
Zugange zu weiteren Wohnhausgrundstiicken bevor sie letztlich in die ,Moritzstralle“ mundet. Sie
ist in Miteigentumsanteile aufgeteilt und teilweise ebenfalls Gegenstand des Verfahrens bzw. dieses
Verkehrswertgutachtens.

Die ,,Georgstralle“ verbindet auf einer Lange von rd. 600 m die sudlich gelegene ,Cécilienstralle®
mit der nordlich gelegenen ,Kattenstral3e®, verlauft parallel ostlich der ,EbertstraRe” und ist als
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verkehrsberuhigte Wohn- und Anliegerstral’e ausgewiesen. Sie quert in ihrem Verlauf neben weite-
ren als Wohn- und Anliegerstralden ausgewiesenen Stral3enzigen die ,Franzstral3e®, welche neben
der ,Ebertstralle” als eine der Hauptverkehrsstrallen dieses Stadtteils fungiert.

Die Wohnlage und die unmittelbare Nachbarbebauung weil3t iberwiegend eine 1- bis 14-geschos-
sige Wohnhausbebauung mit vornehmlich Doppelhaushalften sowie Reihenmittel- und Reihenend-
hausern auf, die Bestandteil einer der grofiten Bergarbeitersiedlungen des Rheinisch-Westfalischen
Industriegebietes sind, welches zwischen den Jahren 1909 und 1930 entstanden ist.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Haltepunkte 6ffentlicher Nahverkehrs-
mittel etc.) ist teilweise in der fulllaufigen Nachbarschaft, schwerpunktmafig jedoch im rd. 1,5 km
entfernten 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)
GroRRe der Stadt : 63,12 km?

Ortsteil : Lintfort

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

(Quelle, soweit nicht anders benannt: Internetpréasenz der Stadt Kamp-Lintfort, Abrufdatum: 16. Mai 2024)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung

1.) Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des offentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (u. a. 911) in Richtung des Zent-
rums der Stadt Kamp-Lintfort, innerhalb des Stadtgebietes sowie in die unmittelbaren Nachbar-
stadte und -gemeinden ist u. a. anhand der Haltestelle ,Kamp-Lintfort, Markt* (rd. 300 m ent-
fernt) fulRlaufig erreichbar.

Der zentrale Busbahnhof ,Prinzenplatz® ist im Zentrum der Stadt Kamp-Lintfort und somit in
einer Entfernung von rd. 1,5 km gelegen.

2.) Individualverkehr

Die verkehrsmaRigen Anschlussmoglichkeiten fur den Individualverkehr sind durch die Nahe
und die Anbindung an das Bundesstral3ennetz, entsprechend denen einer innerstadtischen
Lage, gekennzeichnet.

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

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

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

3.3.Einkaufsmoglichkeiten

Bedarfsdeckende Einkaufsmoglichkeiten flr den mittel- und langfristigen Bedarf mit einer breit ge-
facherten mittelstadtischen Warenangebotspalette sind schwerpunktmafig in den umliegenden Ver-
brauchermarkten des Kamp-Lintforter Stadtgebietes sowie im Zentrum von Kamp-Lintfort (1,5 km)
mit seiner Fulligénger- und Einkaufszone vorhanden.

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

3.4.Schulische Versorgung

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

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

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

Das Schulzentrum (Gymnasium, Gesamtschule sowie Kindergarten) ist in einer Entfernung von
rd. 2 km an der Moerser Stral3e gelegen.

3.5.Grundstiucksform und —groRe/Gegenstand des Gutachtens

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz befindet sich im Kamp-Lintforter Stadtteil ,Lintfort®,
rd. 1,5 km vom Stadtzentrum entfernt, innerhalb des als ,Altsiedlung Friedrich-Heinrich“ bezeichne-
ten Wohngebietes und besteht aus der wirtschaftlichen und realen Einheit mit den katastertechni-
schen Bezeichnungen ,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1646 und 1687“ einschliel3lich 2/31
Miteigentumsanteil an dem Grundstlick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Lint-
fort, Flur 6, Flurstlick 1691“. Sie weist eine Grée von insgesamt 316,94 m? auf, wobei sich diese
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auf das Wohnhausgrundstick
(Flurstiick 1646 mit 265 m?), das
Garagengrundstick  (Flurstlick
1687 mit 18 m?) und auf die Ver-
kehrsflache (Flurstick 1691 mit
2/31 Miteigentumsanteil von 526
m? (entspricht 33,94 m?)) auftei-
len.

Wahrend das Wohnhausgrund- 60 o
stiick (Flurstlick 1646) und das o
Garagengrundstick  (Flurstick ‘o
1687) im Bestandsverzeichnis ‘
des Grundbuches unter ver- “
schiedenen laufenden Nummern a
geflhrt und somit im Sinne des ‘ 0
Grundbuches als eigenstandige ‘o
Grundstiicke zu betrachten sind, 0

ist der 2/31 Miteigentumsanteil ‘ o
an der Verkehrsflache den erst- ‘o 0
genannten Grundstlicken zuge-
ordnet. Im vorliegenden Fall bil-
den sie jedoch aufgrund der Nut-
zung sowie der ortslublichen Zu-
sammengehdrigkeit gemein-
schaftlich eine wirtschaftliche
und reale Einheit, so dass auf
eine  Einzelbetrachtung  der

Grundstiicke verzichtet wird.

Als sogenanntes ,Eckgrund- Ausschnitt aus der Flurkarte

stick” grenzt das Wohnhaus- © Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —
grundstlck (Flurstlick 1646) 6st- : verfahrensgegensténdiges

lich auf einer Lé'mge von rd. 10,5 Wohnhaus- bzw. Garagengrundstuick

m an die ,Georgstralle” an, ist L . . ,
weitgehend  rechteckig  zuge- : Miteigentumsanteil an einer Verkehrsflache
schnitten und vollstandig fur eine
wohnwirtschaftliche Nutzung konzipiert. Darliber hinaus befindet sich nordlich als auch westlich
(rickwartig) unmittelbar angrenzend eine private Verkehrsflache (aufgeteilt in Miteigentumsanteile),
welche eine dort gelegene PKW-Garagenzeile mit insgesamt 15 Einzelgaragen erschlie3t. Die
Verkehrsflache wird ostlich der Garagenzzeile als Garagenzufahrt und Garagenvorflache genutzt
sowie in weiterer westlicher Richtung fir eine fullaufige Zuwegung weitere Wohnhausgrundstiicke
in Anspruch genommen; abschlieRend miindet die Verkehrsflache in letztgenannter Auspraung in
die offentliche Wohn- und Anliegerstral3e ,MoritzstralRe®.

Bei den baulichen Anlagen auf dem Wohnhausgrundstlick handelt es sich um eine Doppelhaushalfte
in 1%2-geschossiger Bauweise nebst riickwartigem, 1-geschossigen Wohnhausanbau. Die Gebau-
deteile sind regelmafig sowie weitgehend rechteckig zugeschnitten und weisen bezuglich ihrer
Grundrissgestaltung keiner Besonderheiten auf. Der gesamte Gebaudekomplex befindet sich rd. 5,0
m entfernt von der &stlichen StraRengrenze und ist entlang der sidlichen Grundstlicksgrenze grenz-
standig gelegen.

Das Flurstiick 1687 (Garagengrundstiick) ist rechteckig zugeschnitten, grenzt 6stlich unmittelbar an
die private Verkehrsflache (Flurstlick 1691) an und ist vollstandig mit einer rechteckig zugeschnitte-
nen Reihenmittelgarage tUberbaut.

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

Ausmafe der verfahrensgegenstindigen Grundstiicke

Verfahrensflache mittlere Breite Mittlere Tiefe

Flurstiicke 1646 2
(Wohnhausgrundstiick) rd. 10,5 m rd. 26,0 m 265 m
Flurstiicke 1687 2
(Garagengrundsttick) rd. 3,0m rd. 6,0 m 18m
Flurstiicke1691 526 m?
(Verkehrsflache) (33,94 m?)

Grenzverhaltnisse

Es liegen geregelt Grenzverhaltnisse vor. Nicht festgestellte Grenzen ') sind dem Sachverstandigen
nicht bekannt. Ferner wird innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens unterstellt, dass Grenzlber-
schreitungen der vorhandenen baulichen Anlagen (auf3erhalb der wirtschaftlichen und realen Ein-
heit) nicht bestehen.

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW

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

DVOzVermKatG NRW

§ 16 Ermittlung und Feststellung von Grundstlicksgrenzen

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

Gebaudeeinmessung gemaR § 16 (VermKatG NRW)

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

Weitere einmessungspflichtige Gebaude existieren nicht.

3.6.Wirtschaftliche und reale Einheit

Eine wirtschaftliche und reale Einheit ist gegeben, wenn die ortlichen Gewohnheiten, die Zweckbe-
stimmung und die tatsachlich ausgelibte Nutzung auf eine dementsprechende Zusammengehorig-
keit deuten. Sie entsteht somit, wenn mehrere Grundstiicke, Grundstiicksanteile, Wohneinheiten,
etc. zu einem einheitlichen wirtschaftlichen Zweck zusammengefasst und ihm gewidmet werden.

Im vorliegenden Fall sind zwei Grundstiicke (Wohnhausgrundstick = Flurstlick 1646 und Garagen-
grundstlick = Flurstiick 1687) sowie 2/31 Miteigentumsanteil an einem weiteren Grundstiick (Ver-
kehrsflache = Flurstiick 1691) verfahrensgegenstandig. Wahrend die Flurstiicke 1646 und 1687 je-
weils unter verschiedenen laufenden Nummern im Grundbuch verzeichnet sind, ist der Anteil der
Verkehrsflache grundbuchlich bereits den erstgenannten Grundstiicken zugeordnet.

Objekt:  Georgstrale 8 a 003 K 040/23
47475 Kamp-Lintfort 230094AR

- Seite 14 von 85 -




DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Aufgrund der bestehenden Nutzung der betroffenen Grundstiicke und der Miteigentumsanteile so-
wie der ortsublichen Zusammengehdrigkeit bilden die Verfahrensgrundstiicke gemeinschaftlich mit
dem zugehdrigen Miteigentumsanteil an der Verkehrsflache insgesamt eine wirtschaftliche und reale
Einheit.

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

3.7.Topografie

Die Oberflache des Wohnhausgrund-
stiicks (Flurstiick 1646) ist insgesamt eben
und weist eine, im Bezug zu den angren-
zenden Grundstlcken, normale Hohen-

lage auf. L

Wahrend die straldenseitige Gebaudevor-
flache im Wesentlichen mit einer Rasenfla-
che ausgestattet ist und im Bereich der
Wohnhauszuwegung eine einfache Ober-
flachenplattierung (Betonplatten) aufweist,
ist der riackwartig (westlich) gelegene
Hausgarten weitgehend ebenfalls lediglich
mit einer Rasenflache erstellt und entlang
der dortigen Grundstucksgrenzen mit ei-
nem Maschendrahtzaun eingefriedet. In
diesem Zusammenhang wird darauf hin-
gewiesen, dass das Erdgeschoss etwa 80
cm Uber dem Niveau des Grundstlcks ge-
legen ist, so dass im Eingangsbereich des
Wohnhauses sowie im Bereich des Haus-
gartens Betonstufen in erforderlicher An-
zahl vorhanden sind.

Gebaudevorflache

Das zugehdrige Garagengrundstiick (Flur- Gartenflache/Hausgarten
stick 1687) ist vollstdndig Uberbaut und
besitzt demnach keine topografischen Ein-
richtungen.

Die Verkehrsflache ist im Wesentlichen
eben gestaltet und im Bereich der Zufahrt
und der Garagenvorflache mit Betonstein-
pflaster versiegelt.

Weitere signifikante topographische Ge-
gebenheiten sind im Rahmen der durchge-

flhrten Ortsbesichtigung nicht festgestellt Verkehrsflache/Garagenvorflache
worden. Zusammenfassend verbleibt fest-

zustellen, dass die Aulienanlagen, insbesondere im Bereich des Wohnhausgrundstiicks, als ,ein-
fach® zu klassifizieren sind und keine aufergewdhnlichen Besonderheiten aufweisen. Abschliellend
wird darauf hingewiesen, dass die nicht baulichen Au3enanlagen (Aufwuchs, Gestaltungsgrin, etc.)
keinen Zuschlag im Rahmen der Bodenwertermittlung rechtfertigen und mittels des heranzuziehen-
den Richtwertes hinreichend berlicksichtigt sind. Eine zusatzliche Wertrelevanz besteht folglich
nicht.
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3.8.Baugrund

Es liegen keine zeithahen Ergebnisse von grundsticksspezifischen Bodenuntersuchungen vor.

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

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

3.9.ErschliefBung

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

Die Erschlielung erfolgt mittels der Verkehrsflache ,Georgstrae®, welche als verkehrsberuhigtes
Stralkengelande ausgewiesen ist (Spielstral’e) und Uber eine gepflasterte Fahrbahn nebst beidseitig
gepflasterten Park- und Gehwegbereichen sowie beidseitigem Baubestand verfligt. Stralenbe-
leuchtungseinrichtungen im erforderlichen Umfang sind im Bereich der Verkehrsflache ebenfalls
existent.

Die Stadt Kamp-Lintfort teilte in ihrer Bescheinigung vom 18. Januar 2024 beziiglich des beitrags-
rechtlichen Zustandes der verfahrensgegenstandigen wirtschaftlichen und realen Einheit folgendes
schriftlich mit:

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

Bungsanlage ,,GeorgstraRe” einen ErschlieRungsbeitrag nach den Vorschrif-

ten des Baugesetzbuches (BauGB) nicht mehr erheben.

Fur den Anschluss des Grundstiicks an die 6ffentliche Abwasseranlage wird
ein Kanalanschlussbeitrag nach den Vorschriften des Kommunalabgaben-
gesetzes fur das Land Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) ebenfalls nicht
mehr erhoben.

Fur das Miteigentumsanteil am Flurstick 1691 kénnen keine Auskiinfte er-
teilt werden, da es sich hierbei um eine private Zufahrtstrale zu einem Ga-
ragenhof handelt.

Das Grundstiick ist zum jetzigen Zeitpunkt beitragsfrei.

Aufgrund der o. g. Sachstandsmitteilung der Stadt Kamp-Lintfort ist innerhalb der Bodenwer-
termittlungen zum Wertermittlungsstichtag der beitragsfreie Wert zugrunde zu legen.

3.10. Immissionen

Aulergewohnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (Larm, Abgase, Gerliche u. a.), welche
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bei einer derartigen Lage als untypisch einzustufen waren, wurden anlasslich der durchgefihrten
Ortsbesichtigungen nicht festgestellt.

Das Verkehrsaufkommen der ,Georgstralle” im Bereich des Bewertungsobjektes ist als aulRerst ge-
ring einzustufen und wird im Wesentlichen von den Anliegern gebildet.

Zusammenfassend verbleibt demnach festzustellen, dass immissionsbedingte Wertminde-
rungen nicht bestehen.
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4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

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

Gemarkung : Lintfort Flur : 6
Flurstiicke : 1646, 1687 und Lage : GeorgstraBe 8 a
1691 anteilig 47475 Kamp-Lintfort

innerhalb des Geltungsbereiches des seit dem 28. August 1981 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
KaLi_LIN101, mit der Bezeichnung ,Altsiedlung®.

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

= WA —allgemeines Wohngebiet 2); gemaf § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
= offene Bauweise; gemaR § 22 () BauNVO

= GRZO0,4; gemall §§ 16 und 19 BauNVO

» GFZ0,8 gemaR §§ 16 und 20 BauNVO

= Zahl der zulassigen Vollgeschosse: zwingend llI-geschossige Bauweise

» Die Uberbaubare Flache im Bereich des Wohnhausgrundstlicks (Flurstiick 1646) be-
ginnt mit einem Abstand von 5,0 m von der stralenseitigen Grundstticksgrenze und
weist eine Tiefe von 14,0 m auf.

= 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 flir den zu betrachtenden
Bereich die Darstellung ,Wohnbauflache®.

1.) qualifizierter Bebauungsplan

§ 30 BauGB ,,Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans*

(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen
Vorschriften mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Maf} der baulichen Nutzung, die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalt, ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieRung gesichert ist.

2.) Wohngebiete
§ 4 BauNVO ,.allgemeines Wohngebiet“

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speiswirtschaften sowie nicht sto-
renden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen."

RN~
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Darlber hinaus befindet sich der zur Bewertung anstehende Grundbesitz im Geltungsbereich der
Gestaltungssatzung ,Satzung Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen in der Altsied-
lung“ vom 24. Dezember 2002 der Stadt Kamp-Lintfort. Grundsatzlich dient diese dazu, das traditi-
onelle Erscheinungsbild der Altsiedlung im Charakter ihres urspringlichen Zustandes von 1909 bis
1930 zu bewahren sowie ihre stadtebauliche Qualitat zu sichern. Bauliche und sonstige Mallnah-
men, welche in dieser Satzung geregelt sind, unterliegen den Bestimmungen dieser Satzung sowie
daruberhinausgehenden gesetzlichen Bestimmungen. Die Vorschriften des Baugesetzbuches, der
Baunutzungsverordnung und der Bauordnung NRW uber die Zulassigkeit von baulichen und sons-
tigen Anlagen bleiben unberthrt.

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

4.2.Bauordnungsrecht

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

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

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

4.3.Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemihungen 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 Stralenzuge, Stadtviertel oder Stadte als schutzwirdig anerkannt wurden (Ensemble-
schutz).

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

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

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

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

Gemal schriftlicher Auskunft der ,Unteren Denkmalbehorde® der Stadt Kamp-Lintfort vom 25. Ja-
nuar 2024 handelt es sich bei den hier zu betrachtenden baulichen Anlagen (Doppelhaushélfte nebst
Anbau und PKW-Garage) nicht um denkmalgeschutzte Gebaude (Einzeldenkmal) im Sinne des § 2
des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmal-
schutzgesetz — DSchG).

Ferner wurde mitgeteilt, dass sich die zu betrachtende Flache nicht in einem so genannten Denk-
malbereich gemal o. g. Vorschrift befindet.

4.4.Baulasten
(geman § 85 der Landesbauordnung NRW)

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

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

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

GemalR schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Kamp-Lintfort vom 14. November
2023 sind im Baulastenverzeichnis zu Lasten der verfahrensgegenstandigen Grundstiicke mit den
katastertechnischen Bezeichnungen

Gemarkung : Lintfort Flur : 6
Flurstiicke : 1646, 1687 und Lage : GeorgstraBe 8 a
1691 anteilig 47475 Kamp-Lintfort

folgende Eintragungen im Baulastenverzeichnis von Kamp-Lintfort verzeichnet:
1. Baulastenblatt Nr. 1424

Baulastenverzeichnis von: Kamp-Lintfort Baulastenblatt Nr. 1424
Gemarkung: Lintfort Flur: 6 Flurstiick(e): 1646 und diverse
Ifd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung
1 2 3

Gemeinsame Gebdudetrennwand

Der Erhalt der jeweiligen gemeinsamen Gebaudetrennwand
als Brandwand ohne Querschnittsveranderung wird auf
Dauer gesichert.

eingetragen am 12.07.2002
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Bedeutung der Baulast innerhalb der Verkehrswertermittiung

Grundsatzlich ist die Verwendung gemeinsamer Bauteile fiir mehrere Gebaude nach den landes-
rechtlichen Bauvorschriften zulassig, wenn mittels Baulast gesichert ist, dass im Falle eines Abbru-
ches eines der Gebaude oder Teilen davon die gemeinsamen Bauteile bestehen bleiben. Vor die-
sem Hintergrund sind diese Baulasten daher immer dann erforderlich, wenn einzelne Gebaudeteile
als Bauteil fir mehrere Gebaude fungieren.

Dabei handelt es sich in erster Linie um gemeinsame Gebaudetrennwande, die an oder auf der
Grenze stehen und als Aulienwand gleich zwei Gebduden dienlich sind. Es handelt sich also um
Gebaudeteile, welcher in konstruktiver und/oder funktionaler Hinsicht fiir den Bestand eines bzw. in
diesem Fall fir mehrerer Gebaude erforderlich sind. Belastet werden beide betroffenen Grundsti-
cke, wenn sich das Bauteil auch auf beiden Grundstticken befindet.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes fur ein Grundstuck, welches Uber eine solche Baulasteintra-
gung verfugt, insbesondere wenn die Grundstiicksgrenze mittig des gemeinsamen Bauteils verlauft,
besteht kein wesentlicher Werteinfluss. Dieses ist dadurch begriindet, dass einerseits ohne Baulast
zwei grenzstandige Wande unabhangig voneinander errichtet werden mussen, was einen groferen
Flachenverbrauch zur Folge gehabt hatte. Andererseits bleibt bei dem Abbruch eines der beiden
Gebaude ein Grundsticksstreifen auf dem Abbruchgrundstiick durch den dann verbleibenden
Brandschutzwandanteil bebaut, was ggf. fur eine weitere Planung eine Einschrankung darstellten
konnte.

Bedingt durch die vorstehende Erlauterung, insbesondere des Umstandes, dass sich die be-
stehenden Vor- und Nachteile insgesamt aufheben, 16st die verzeichnete Baulast im vorlie-
genden Bewertungsfall keine Wertrelevanz aus.

Die vorgenannte Baulasteintragung wird daher wertneutral innerhalb dieses Verkehrswert-
gutachtens belassen.

2. Baulastenblatt Nr. 1426

Baulastenverzeichnis von: Kamp-Lintfort Baulastenblatt Nr. 1426
Gemarkung: Lintfort Flur: 6 Flurstick(e): 1691
Ifd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung
1 2 3
Zufahrtsrecht

Der im beigefiigten Lageplan griin schraffierte Weg dient auf
Dauer als Zufahrt und Zuwegung.

eingetragen am 12.07.2002

Bedeutung der Baulast innerhalb der Verkehrswertermittiung

Die vorliegende Eintragung wird insgesamt als ,ErschlieBungsbaulast® bezeichnet. Dabei handelt
es sich um eine Verpflichtung, eine bezeichnete Flache als Zufahrt und Zuwegung zur Verfligung
zu stellen sowie freizuhalten und das Befahren und Begehen und / oder die Durchflihrung von Lei-
tungen auf Dauer zu dulden. Das begtinstigte Grundstiick (hier: Garagengrundstlick) erhalt durch
diese Verpflichtung die notwendige ErschlielRung, welche fur die Bebauung erforderlich ist.

Im vorliegenden Fall handelt es sich bei dem belasteten Grundstiick um eine in Miteigentumsanteile
aufgeteilte Verkehrsflache, welche auch als solche genutzt wird und somit lediglich die Aufgabe der
Erschlieung Gbernommen hat.
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Der zugrunde zu legende Bodenrichtwert beinhaltet bereits eine derartige Nutzung bzw. ist
auf eine derartige Nutzung abzustellen, so dass die verzeichnete Baulasteintragung zu kei-
nem weiteren Werteinfluss fiihrt und folglich im Rahmen der Wertermittiung unberiicksichtigt
bzw. wertneutral zu behandeln ist.

3. Baulastenblatt Nr. 1427

Baulastenverzeichnis von: Kamp-Lintfort Baulastenblatt Nr. 1427
Gemarkung: Lintfort Flur: 6 Flurstliick(e):1687 und diverse
Ifd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung
1 2 3

Garagenanbindung

Fir die durch die Teilung entstehenden Grundstlicke Georg-
stralRe 2 b, 4 a, 4 b, 6 a sowie Moritzstralle 7 a und 7 b stehen
6 Garagen auf Dauer zur Verfugung.

eingetragen am 12.07.2002

Bedeutung der Baulast innerhalb der Verkehrswertermittiung

Als sogenannte ,Garagenbaulast (Garagenanbindung)* versteht man die Verpflichtung, eine ausge-
wiesene Flache auf dem eigenen Grundstlck (oder wie im vorliegenden Fall, dass gesamte Gara-
gengrundstiick (Flurstiick 1687)) flr eine Garage zugunsten eines begunstigten Grundstlicks als
auch ggf. die Zufahrt zu der Garage zur Verfiigung zu stellen.

Wahrend der Wertvorteil einer Garagenbaulast darin liegt, dass damit der zur baurechtlichen Zulas-
sigkeit des Bauvorhabens erforderliche Nachweis von Stellplatzen erbracht werden kann (siehe
BGH, Urteil vom 07.10.1994 -V ZR 4/94), stellt sich der Wertnachteil fir das belastete Grundstiick
in der Bereitstellung der Flache, ggf. der Zufahrtsflache und durch die Inanspruchnahme dar.

Ferner ist im Falle einer Belastung (Wertnachteil) erganzend zu prifen, ob sich diese lediglich auf
den belasteten Grundstlcksteil beschrankt oder ggf. auch das Restgrundstuick berthrt, etwa in Form
einer eingeschrankten (zusatzliche) Bebauungsmadglichkeit, einer Anderung der Grundstlicks-quali-
tat o. a.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Belastung, welche sich Uber das gesamte Flurstlick
1687 erstreckt.

Bedingt durch den Umstand, dass die Ubernahme einer Baulast nur eine 6ffentlich-rechtliche Ver-
pflichtung gegeniber der Baubehotrde bewirkt, verpflichtet sie daher den belasteten Eigentimer
nicht, die Nutzung auch tatsachlich zu dulden. Die Begulnstigten haben auch keinen Nutzungsan-
spruch. Eine Duldungspflicht entsteht daher erst durch zusatzliche privatrechtliche Vereinbarungen
in Form einer Grunddienstbarkeit (vgl. BGH-Urteil vom 08.07.1983, V ZR 204/82). Diese besteht
jedoch im vorliegenden Fall nicht. Demzufolge kann die Nutzung ggf. untersagt werden und der
Eigentimer kann Uber die Garage (Baulastflache) frei verfigen.

Es verbleibt jedoch im Falle der Untersagung festzustellen, dass es sich dadurch um einen Verstol3
gegen die mit einer Baulast ibernommene Verpflichtung und gleichzeitig um einen Verstol3 gegen
offentlich-rechtliche Vorschriften handelt, der die Bauaufsichtsbehorde zum Erlass einer mit
Zwangsmitteln durchsetzbaren Ordnungsverfugung berechtigen kann (Beispiel: OVG Berlin NJW
1994, 2971: durch Baulast begriindete Verpflichtung zur Beheizung des Nachbargrundstiicks).
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Zusammenfassend verbleibt demnach festzustellen, dass im Rahmen der Verkehrswertermittiung
die BerUcksichtigung der vorgenannten Baulast entsprechend zu erfolgen hat, auch wenn einerseits
ein Nutzungsanspruch nicht durchsetzbar (fehlende privatrechtliche Sicherung) ist, jedoch anderer-
seits Ordnungsverfiigungen ausgeldst werden kénnten.

Mit der Begrundung der Baulast wird demnach kein Anspruch auf eine Nutzung der PKW-Garage
auf dem belasteten Grundstlick ausgelost; diese bleibt in der Verfligung des Grundstlickseigenti-
mers. Der Begriff ,beglnstigt® trifft im vorliegenden Fall nur beziglich der eingesparten Zahlung fir
den Ablésebetrag eines Stellplatzes zu, da die beglnstigten Grundstiicke keinen Stellplatz oder eine
Garage besitzen bzw. auf dem eigenen Grundstiick nachweisen kénnen. Die Hohe des Abldsebei-
trags betragt in der Kamp-Lintforter ,Gebietszone | (Stadtzentrum)® rd. 6.650 € sowie in der ,Ge-
bietszone Il (verbleibendes Stadtgebiet)” rd. 5.370 € (Stand Oktober 2024); das Bewertungsobjekt
ist innerhalb der ,Gebietszone II“ gelegen. Als Werteinfluss erachtet der Unterzeichnende rd. 30 %
des Abldsebeitrags und somit rd. 1.600 € flr angemessen als auch flr lage- und situationsgerecht.

Die wertrelevante Berticksichtigung erfolgt aufgrund verfahrensbedingter Erfordernisse im Rahmen
der ,besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.) ' und somit erst im Rahmen
der jeweiligen Ableitung der Verfahrenswerte.

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 Modellanséatzen 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. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

§ 85 BauO NW ,.Baulast und Baulastenverzeichnis‘

(1) Durch Erklarung gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde kann die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstuicksei-
gentimer o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstiick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen Ubernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an
dem Grundstiick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklarung der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Baulasten
werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch
gegeniiber Rechtsnachfolgern.

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

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

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

(8) 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. Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefuhrten Ortsbesichtigung vom 13. Marz
2024 nebst aulerlicher Inaugenscheinnahme vom 25. Oktober 2024 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 Bodenwertermittlung wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand auftragsge-
maR innerhalb dieses Gutachtens unterstelit.
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5. NUTZUNGS- UND VERMIETUNGSSITUATION

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

Mieter und Pachter

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz wird derzeit von den Eigentiimern selbst genutzt; Miet-
verhaltnisse sind somit nicht existent.

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

AuRergewodhnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehdér (gemaf §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der durchgeflihrten Ortsbesichtigungen augenscheinlich nicht festge-
stellt.
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1. Allgemein

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz ist mit einem Wohnhaus, bestehend aus einer Doppel-
haushalfte und einem riickwartigen Anbau sowie einer PKW-Garage wie folgt bebaut:

allgemeine und statistische Angaben

Doppelhaushélfte: * massive Bauweise
* 1%-geschossig
* halbseitiges Satteldach
* Anzahl der Vollgeschosse: 1
» teilweise unterkellert
¢ geschitztes Baujahr: 1920

Anbau: * massive Bauweise
* 1-geschossig
* Flachdach
* Anzahl der Vollgeschosse: 1
* nicht unterkellert
e Baujahr: 2010
(Schlussabnahme vom 27. Mai 2010)

PKW-Garage: » Stahlbeton-Fertigbauweise
* Hersteller: ,K-Plus*
* 1-geschossig
* Flachdach
* nicht unterkellert
e Baujahr: 2003
(gemanR Endabnahme der Herstellerfirma)

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz befindet sich im Kamp-Lintforter Stadtteil ,Lintfort®, be-
steht aus der wirtschaftlichen und realen Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen ,Ge-
markung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1646 und 1687“ sowie 2/31 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stuck mit der katastertechnischen Bezeichnung ,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstuck 1691“ und
weist eine GroRe von insgesamt 316,94 m? auf. Er ist mit einer Einfamilien-Doppelhaushalfte nebst
rickwartigem Anbau sowie einer PKW-Reihengarage bebaut und vollstandig fur eine wohnwirt-
schaftliche Nutzung konzipiert.

Die 1% -geschossige Einfamilien-Doppelhaushalfte wurde in konventioneller Massivbauweise etwa
im Jahre 1920 (geschatztes Baujahr) erstellt, ist teilweise unterkellert und durch den im Jahre 2010
(Schlussabnahme vom 27. Mai 2010) errichteten Anbau im Bereich des Erdgeschosses entspre-
chend erweitert. Der vorgenannte Anbau besteht ebenfalls aus einer konventionellen Massivbau-
weise, ist nicht unterkellert und verfligt Gber ein Flachdach, wobei aufgrund gestalterischer Erforder-
nisse die geneigte Dachflache des Haupthauses im Bereich des Anbaus fortgefuhrt worden ist.

Zeitgleich mit der Errichtung der Gebaudeerweiterung erfolgte eine weitgehende Sanierung des
Haupthauses, insbesondere im Hinblick auf die gesamten Ausbaugewerke, die technischen Einrich-
tungen und die energetischen Eigenschaften.

Das Raumprogramm (Grundrissldsung, Raumgrofien, Raumhdéhen, etc.) des Haupthauses nebst
Anbau ist auf die Bedurfnisse der einfachen Wohnnutzung funktional und zweckmagig ausgerichtet;
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sogenannte Durchgangsraume') bzw. gefangene Raume?) sind zwar im Bereich des Erdgeschos-
ses existent, jedoch nicht wertbeeinflussend.

Dies ist darauf zuriickzufihren, dass im Rahmen der genannten BaumalRnahme eine offene Gestal-
tung des Wohn- und Esszimmers sowie der zur Strallenseite gelegenen Kiiche umgesetzt wurde,
wodurch die betreffenden Rdume auch weiterhin uneingeschrankt genutzt werden kénnen. Im Dach-
geschoss besteht der Zugang zum WC lediglich durch die Inanspruchnahme des Kinderzimmers,
jedoch ist der diesbezugliche Werteinfluss insgesamt vernachlassigbar (aufgrund der geringen
GroRe des WC's) und kann somit innerhalb dieses Gutachtens unbertcksichtigt verbleiben.

Bezlglich der natirlichen Belichtung und Beliiftung der Aufenthaltsraume innerhalb des Gebaude-
komplexes konnte im Rahmen der 6rtlichen Besichtigung festgestellt werden, dass diese, unter der
Berticksichtigung einer einseitigen Grenzbebauung, als normal zu klassifizieren ist.

Wahrend sich die Hauptgewerke in dem zum Erstellungszeitpunkt jeweiligen bauzeittypischen Zu-
stand befinden, weisen die Ausbaugewerke aufgrund vorgenannter Baumaflinahme weitgehend eine
zeitgemale Ausflhrung in einfacher Qualitat auf. Dennoch verbleibt in diesem Zusammenhang fest-
zustellen, dass die letztgenannten Gewerke bereits erneut erhebliche Mangel und Schaden als auch
entsprechende Abnutzungserscheinungen aufweisen sowie teilweise in nicht fachgerechter Ausfih-
rung erstellt wurden, was, zumindest teilweise, erneut entsprechende Beseitigungsmalinahmen er-
forderlich macht.

Obwohl bereits teilweise Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt worden sind, werden die vor-
handenen Zustandsmerkmale den gegenwartigen Erfordernissen des mittleren Wohnstandards zu-
mindest teilweise nicht gerecht, so dass erneut der Bedarf einer Renovierung sowie insbesondere
die Beseitigung vorhandener Mangel und Schaden sowie sonstiger Besonderheiten besteht, um
eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzung der Bausubstanz zu gewahrleisten.

Demzufolge wird im Rahmen der Verkehrswertermittiung aufgrund verfahrensbedingter Notwendig-
keit vorab der Wert der Liegenschaft nach abschlieBender Baumalinahme ermittelt bzw. die erfor-
derliche BaumalRnahme wird zunachst als ,bereits durchgefiihrt® unterstellt und dann entsprechend
um die dafir erforderlichen Aufwendungen gemindert. Folge dessen ist das tatsachliche Baujahr
und die daraus resultierende Restnutzungsdauer (RND) im Rahmen der durchzufiihrenden Werter-
mittlungsverfahren nicht mehr ma3gehend, so dass eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer bzw.
eine verlangerte RND zugrunde zu legen sind.

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefliihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 21 Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Moderni-
sierungen beschriebene Verfahren angewendet.

Fir die erforderlichen Baumafinahmen wird innerhalb der anzuwendenden Wertermittlungsverfah-
ren ein Uberschlagiger und pauschalierter Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21, ohne

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

2) "Gefangene Raume" sind Raume, die nicht direkt von der Diele/dem Flur, sondern mittels eines oder mehrerer
anderer Wohnraume (sog. Durchgangsréaume) erreichbar sind und aus diesem Grunde ebenfalls iber eine einge-
schrankte Nutzungsmoglichkeit verfuigen.
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vertiefendere Untersuchungen durchzufihren, innerhalb der ,Besonders objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale (b. 0. G.)“") beriicksichtigt. Ferner wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es
sich hier um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt.

Bei der Kalkulierung der Wertminderung werden durchschnittliche Wertansatze sowie durchschnitt-
liche und handelsibliche Baumaterialien des normalen Standards unterstellt. Regionale Preis-
schwankungen sowie ggf. ein Verhandlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftrags-
vergabe, etc. sind unberlcksichtigt belassen.

Einem potentiellen Interessenten wird jedoch empfohlen, die Aufwendungen fiir die durchzufihren-
den Malinahmen aufgrund eines Modernisierungs-/Sanierungsplanes, indem gleichfalls individuelle
Vorstellungen Bericksichtigung finden, mittels konkreter Kostenvoranschlage zu ermitteln um den
innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens in Anrechnung gebrachten Pauschalabschlag entspre-
chend zu modifizieren.

Ein Risikoabschlag, welcher bei derartig baulichen Anlagen von potentiellen Interessenten oftmals
bei der Ableitung eines Kaufpreisangebotes berticksichtigt wird, wird innerhalb der Wertfindung die-
ses Gutachtens nicht in Anrechnung gebracht. Dieses ist dadurch begrindet, dass einerseits ein
bezifferter Risikoabschlag nicht plausibel zu begriinden ist und andererseits die individuellen Gege-
benheiten eines Interessenten sich ebenfalls auf die Hohe eines derartigen Abschlages auswirken.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich die gesamte bauliche Anlage aufgrund bereits erfolg-
ter Sanierung nebst Errichtung eines Anbaus in einem zeitlich angepassten Zustand befindet, den-
noch erneut umfangreiche Missstande aufweist.

Bei der zugehdrigen PKW-Garage handelt es sich um eine handelsubliche Stahlbeton-Fertiggarage,
welche jedoch ebenfalls leichte Mangel und Schaden aufweist.

Die AulRenanlagen sind individuell gestalten und prasentieren sich insgesamt in einem einfachen
Zustand. Ferner wird diesbezlglich auf ,3.7. Topografie“ dieses Gutachtens verwiesen.

6.2.Vermarktungsfahigkeit

Die Vermarktungsfahigkeit der verfahrensgegenstandigen Liegenschaft stuft der Unterzeichnende,
bedingt durch den gegenwartigen Zustand, insgesamt als eingeschrankt ein.

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

1.) § 8 (3) ImmoWertV 21: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstuicks-
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 Grundstlicksmerkmale 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. grundstliicksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Das Raumprogramm des verfahrensgegenstandigen Wohnhauses (Doppelhaushélfte nebst Anbau)
stellt sich wie folgt dar:

Kellergeschoss: | Kellerflur, Abstellkeller, und Heizungskeller

Eingangsdiele (Windfang), Flur, Badezimmer, Kiche (offen), Esszimmer (of-

Erdgeschoss: fen) und Wohnzimmer (offen)

Dachgeschoss: | Flur/Treppenhaus, Kinderzimmer, Elternzimmer und WC

Spitzboden: Dachraum (keine anrechenbare Wohnflache)

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.

Das neue und zum 01. Januar 2024 novellierte GEG enthalt Anforderungen an die energetische
Qualitat von Gebauden und deren Anlagentechnik (Heizungs-, Kihl- und Luftungstechnik sowie
Warmwasserversorgung), die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen, Regelungen
zum Vollzug und BuBgeldvorschriften sowie den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden.

Es schreibt demnach vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder
einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen muissen
(siehe § 80 GEG). Der Energieausweis flir Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschatzen ist. Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel
durch Zwangsversteigerung (Quelle: Informationsbroschire des Bundesministeriums fur Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung zur EnEV 2009).

Ein aktuell glltiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart,
des Baujahres und der zwischenzeitlich durchgeflihrten Modernisierungen wird die aktuelle Ener-
gieeffizienzklasse sachverstandig auf "F" (160 -199 kWh/m? x a) geschatzt. Auftragsgemaf sollten
keine weitergehenden Untersuchungen durchgefiihrt werden. Um die Energieeffizienzklasse ab-
schlieliend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der vollumfangli-
chen Ortsbesichtigung vom 13. Marz nebst ergdnzender dul3erer Inaugenscheinnahme vom 25. Ok-
tober 2024 sowie auf die aus den zur Verfiigung gestellten Unterlagen (Grundrisszeichnungen, Ge-
baudequerschnitte, etc.) getroffenen Angaben.

Gebaude und AulRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es zur Herleitung der Daten inner-
halb der Wertermittlung erforderlich ist. In diesem Zusammenhang werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen 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 erfahrungsgemafien Annahmen
gemal der bauzeittypischen Ausflihrung.
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6.5.1. Wohnhaus

6.5.1.1. Gebaudekonstruktion

Fundament

KellerauRenwande

Feuchtigkeitsschutz

Kellerinnenwande

Aullenwande

Dammung der
AuRenwande
Fassade

Innenwande

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachgaube

Dammung

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

Die Kelleraufienwande sind in einer Mauerwerkskonstruktion (Ziegel-
steinmauerwerk), massiv gemaf statischen Erfordernissen und bau-
zeittypischer Ausfuhrung erstellt.

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

Im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung wurde jedoch festgestellt,
dass der bestehende Feuchtigkeitsschutz offensichtlich nicht mehr
vollumfanglich funktionsfahig ist.

Die Innenwande sind in einer Mauerwerkskonstruktion (Ziegelstein-
mauerwerk, etc.), massiv gemal statischen Erfordernissen und bau-
zeittypischer Ausfuhrung erstellt.

Die AulRenwéande bestehen aus einer Mauerwerkskonstruktion (Zie-
gelsteinmauerwerk im Bereich des Haupthauses), massiv gemaf
statischen Erfordernissen und in bauzeittypischer Ausfiihrung. In die-
sem Zusammenhang wird insbesondere darauf hingewiesen, dass
zur angrenzenden benachbarten Doppelhaushalfte eine gemein-
same Gebaudetrennwand besteht.

Siehe Rubrik ,Fassade".

Die Fassadenflachen sind mit einem Warmedammverbundsystem
ausgestattet sowie deckend gestrichen.

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

In Teilbereichen sind Leichtbauwande (Holzstanderwerk, etc.) in nor-
maler Ausfihrung und Qualitat vorhanden.

Das Wohnhaus verfugt Uber ein zimmermannsgerechtes (halbseiti-
ges) Satteldach in Holzkonstruktion (Tannenholz) gemaf statischen
Erfordernissen in bauzeittypischer Ausfihrung und Qualitdt und der
rickwartige Anbau ist im Wesentlichen mit einem Flachdach ausge-
stattet.

Die geneigte Dachflache ist mit Tonziegeln auf einer Konterlattung
eingedeckt und das Flachdach ist mit Bitumenbahnen abgedichtet.

Das Haupthaus verfugt Uber eine Dachgaube, welche aufRenseitig
verschiefert und mit Tonziegel eingedeckt ist.

Die Dachflachen sind unterseitig mit Gipskartonplatten beplankt. In-
nerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass eine
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Dachentwasserung

Geschossdecken

Geschosstreppen

aluminiumkaschierte Glaswolle als Zwischensparrenddmmung be-
steht.

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

Es sind Gewdlbedecken mit Stahltragern als auch Stahlbetondecken
als Kellerdecken existent. Bei den Decken oberhalb des Erd- und
Dachgeschosses handelt es sich um Holzbalkendecken. Insgesamt
bestehen eine bauzeittypische Qualitat und Ausflihrung.

Kellertreppe: Zum Kellergeschoss fuhrt eine einfache Be-
tontreppe, welche weder Uber einen Belag im Be-
reich der Tritt- und Setzstufen verfugt, noch mit ei-
nem Handlauf ausgestattet ist.

Geschoss-

treppen: Vom Erdgeschoss bis zum Dachgeschoss fiihrt
eine geschlossene Holztreppe mit Holzstabgelan-
der und Holzhandlauf in einfacher Ausfiihrung und
Qualitat. Oberbodenbelage sind im Bereich der
Tritt- und Setzstufen nicht existent.

Zum Spitzboden fiihrt eine Metall-Einholmtreppe
mit aufgesattelten Blockstufen (Buche) und einsei-
tigem Metallgelander, welche als Raumspartreppe
konzipiert ist.

6.5.1.2. Technische Gebdudeausstattung

Wasser, Strom,
Kanal, etc.

Elektro-Installation

Heizungsanlage

Anschluss an die o6ffentlichen Netze im Stralengeldnde. (Siehe
hierzu auch ,3.9. ErschlieRung®).

Es besteht eine Unterputzinstallation in den Wohn- und Aufenthalts-
bereichen mit Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen
Einrichtungen in einfacher bis mittlerer Qualitat und normaler Bestu-
ckung.

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

Es ist ein ,Bergmannskessel“ der Firma Hofmeier aus dem Jahre
2006 (Modelle: K 15% Brennstoff: Koks) mit angeschlossenem
Warmwasserspeicher (Fassungsvermogen: rd. 160 |, Baujahr: 2006)
im Kellergeschoss vorhanden.

Der Kohlevorrar befindet sich in einem ebenfalls im Heizungskeller-
raum gelegenen, abgetrennten Bereich,.

Die Beheizung der einzelnen Raume erfolgt mittels Flachheizkdrpern,
welche mit Thermostatventilen ausgestattet sind. Zudem ist im Be-
reich des Erdgeschosses teilweise eine FlachenfulRbodenheizung
existent.
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Warmwasseraufbereitung :

Liftung

Solarthermie

Photovoltaik

Schallschutz

Warmeschutz

Barrierefreiheit

Kiche

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt zentral mittels der vorgenann-
ten Heizungsanlage.

Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden.

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

Eine Photovoltaikanlage fir die Erzeugung elektrischer Energie ist
nicht vorhanden.

Es wird unterstellt, dass SchallschutzmalRnahmen in dem zum Erstel-
lungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefuhrt worden
sind.

Es wird unterstellt, dass Warmeschutzmalinahmen nach dem zum
Erstellungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Er-
stellungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefuhrt wor-
den sind.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht schwellenfrei, es sind drei Ein-
gangsstufen und ein Eingangspodest vorhanden.

Die Turéffnungen sind nicht durchgehend 90 cm breit oder breiter.
Eine barrierefreie Nachristung ist lediglich mit groRem Aufwand
moglich.

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

In der Kiche sind die ublichen Installationen zum Anschluss einer
Splle etc. vorhanden.

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

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

6.5.1.3. Raumausstattung und Ausbauzustand

Wand-, Boden- und
Deckenbelage

Individuelle Oberbelage im Bereich der Wand-, Boden- und Decken-
flachen sind vorhanden. Es besteht, obwohl bereits diesbeziglich
eine Modernisierung erfolgte, zwar weitgehend eine zeitgemale Aus-
fuhrung, jedoch werden die Gewerke aufgrund umfangreicher Abnut-
zungserscheinungen, Mangel und Schaden und teilweise nicht fach-
gerechter Verarbeitung lediglich einer einfachen Qualitat gerecht.

Bei den FuRRbodenbelagen handelt es sich schwerpunktmalig um
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Fenster

Rollladen

Tlren

Sanitarinstallation

Fliesenbelage (Granit, etc.) sowie Holzdielenbelage und im Kellerge-
schoss ist der Estrich unbehandelt belassen.

Die Wandflachen sind im Wesentlichen mit individuellen Tapetenbe-
l&agen beklebt als auch teilweise mit Raufasertapeten bzw. mit einem
Rauputz ausgestattet und letzterer erganzend deckend gestrichen
sowie im Badezimmer als auch im Bereich des WC’s (Dachge-
schoss) deckenhoch gefliest.

Die Deckenflachen sind verputzt und deckend gestrichen, teilweise
mit Raufasertapeten beklebt und ebenfalls mit einem deckenden
Farbanstrich ausgestattet sowie im Kellergeschoss unbehandelt be-
lassen.

Bei den Fenstern handelt es sich im Wesentlichen um Kunststofffens-
ter mit Ein- und Zweischeibenisolierverglasung sowie ein- und zwei-
teiligen Dreh-/Kippfligeln. Die Fenster sind teilweise mit einer Spros-
senteilung ausgestattet.

Ein groRformatiges Schiebeelement in vorgenannter Ausflihrung
fuhrt vom Anbau zum riickwartig angrenzenden Hausgarten.

Im Kellergeschoss ist ein Stahlblechfenster mit Einfachverglasung
und Lochblech existent.

Die Fenster sind in geringfigigem Umfang mit Kunststoffrolladen
nebst elektrischem R&hrenmotor ausgestattet.

Eingangstire:  Bei der Hauseingangstire handelt es sich um eine
kunststoffbeschichtete Aluminiumrahmentire mit
Kunststofffullung und Lichtausschnitt.

KellerauRentiire: Eine KellerauRRentire ist nicht vorhanden.

Kellerture: Zum Heizungskellerraum fuhrt eine Stahlblechture
mit Stahlzarge in einfacher Qualitat und Ausfuh-
rung.

Bei den Kellerinnentlren handelt es sich um Roh-
renspantiren mit Stahlzargen und einfachen Dru-
ckergarnituren in insgesamt bauzeittypischer Aus-
fuhrung und Qualitat. Die Zargen sind teilweise mit
Furnierfolie in Holzoptik beklebt.

Innentiren: Als Innentlren fungieren Furnierholztiiren mit Holz-
zargen und Edelstahl- bzw. Kunststoffdriickergarni-
turen.

Das Badezimmer im Erdgeschoss verfligt Gber ein wandhangendes
WC mit wandintegriertem Spulkasten, eine Einbau-Fertigdusche
(Komplettdusche)und einen Waschtisch mit Einhebelmischbatterie.

Anschlisse fir einen Waschvollautomaten sind ebenfalls im erdge-
schossigen Badezimmer vorhanden.

Das WC im Dachgeschoss ist mit einem wandhangenden WC nebst
wandintegriertem Spullkasten und einem Waschtisch mit Einhebel-
mischbatterie ausgestattet.
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6.5.1.4. Besondere Bauteile

Besondere Bauteile : = Dachgauben
=» Eingangsstufen und Eingangspodest traufseitig
= Eingangsstufen und Eingangspodest gartenseitig

6.5.1.5. Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen :  Besondere Einrichtungen sind nicht existent.

6.5.2. PKW-Fertiggarage
6.5.2.1. Gebaudekonstruktion

Fundament : Punkt- bzw. Streifenfundamente in Beton, massiv, gemaf statischen
Erfordernissen und bauzeittypischen Ausfuhrungen

Aulenwande : StahlbetonauRenwande, massiv gemal statischen Erfordernissen.
Fassade :  Kunstharzedelputz, gemafl Angaben des Herstellers.
Dachkonstruktion /

-eindeckung . Flachdachkonstruktion mit Bitumenbahnen, entsprechend den Anga-

ben des Herstellers.

Dachentwéasserung : Die Dachentwasserung erfolgt mittels eines Senkkastens nebst
Laubfangkorb und aufienseitigem Fallrohr.

6.5.2.2. Technische Gebaudeausstattung, Raumausstattung und Ausbauzustand

Elektro-Installation . Elektrische Installationseinrichtungen sind nicht vorhanden.
Heizungsanlage . Die bauliche Anlage ist nicht beheizt.

Laftung . Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden.
FuBboden . Es besteht ein bauzeittypischer Bindefarbanstrich.
Wandbehandlung . Es besteht ein bauzeittypischer Bindefarbanstrich.
Deckenbehandlung . Es besteht ein bauzeittypischer Bindefarbanstrich.

Fenster . Fenster sind nicht existent.

Tor . Die Garage ist mit einem Metallschwingtor ausgestattet.

6.5.2.3. Besondere Bauteile

Besondere Bauteile : Besondere Bauteile sind nicht existent.

6.5.2.4. Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen :  Besondere Einrichtungen sind nicht existent.
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6.5.3. AuBenanlagen

Aulenanlagen

Einfriedungen

versiegelte Flachen

Ver- und Entsorgungsleitungen
etc.

v

6.5.4. Zustandsbesonderheiten/Baumangel/Bauschaden

Bauschaden,

Baumangel Anlasslich der Ortsbesichtigung wurden an den baulichen Anlagen
Zustandsbesonderheiten (Mangel bzw. Schaden) festgestellt, welche
Uber die normale Alterswertminderung hinausgehen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird, soweit marktiblich, diesbezlig-

lich ein pauschaler Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21 berlck-

sichtigt. Vertiefendere Untersuchungen wurden innerhalb der Gut-

achtenerstellung nicht durchgefihrt.

Im Einzelnen handelt es sich um Folgendes:

» Feuchtschaden an der Gebaudefassade aulienseitig

» fachgerechte Abdichtung des Warmedammverbundsystems im
Bereich des Hauseingangs

» fehlendes Gelander im Bereich des Hauseingangs

» Feuchtschaden an den erdreichberihrenden Kelleraullenwénden

» Korrosionen an den Eisentragern im Kellergeschoss

= Feuchtschaden an der Deckenflache im Ubergansbereich zwi-
schen Haupthaus und Anbau

» erneuerungsbedirftige Ture zum Kellergeschoss

» Feuchtschaden an der Deckenflache im Badezimmer

» defekte Wandfliesenbelage im Badezimmer

= Modernisierungsbedarf der Geschosstreppe

= vollstdndiger Sanierungsbedarf des WC’s im Dachgeschoss

= zwei erneuerungsbedurftige Dachflachenfenster

» Riickbau der desolaten Ausbaugewerke im Spitzboden

» umfangreicher Renovierungsbedarf von Wand- und Deckenbela-
gen

= Uberpriifung der elektrischen Installationseinrichtungen

» Beseitigung der Feuchtschaden in der PKW-Garage

= etfc.

An dieser Stelle wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass das Be-

wertungsobjekt vom Sachverstédndigen rein visuell und zu keinem

Zeitpunkt zerstorerisch besichtigt bzw. untersucht wurde.

Die hier geschilderten Unterhaltungsbesonderheiten, deren Aufzih-

lung keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden in der

nachfolgenden Wertermittlung gesondert mittels eines vorkalkulier-

ten Abschlags pauschaliert bericksichtigt.
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Allgemeinbeurteilung

Anmerkung:

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 bericksichtigt.

Diesseits wird die Verwendung von handelsublichen Materialien un-
terstellt. Auch wurden die Gebaude nicht nach schadstoffbelasteten
Baustoffen und der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht.
Hierflr sind besondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle
Untersuchungen erforderlich, welche den (blichen Umfang einer
Grundstlickswertermittlung Ubersteigen.

Bei diesem Verkehrswertgutachten handelt es sich nicht um ein
Bausubstanzgutachten.

Der bauliche Zustand ist als unterdurchschnittlich zu klassifizieren,
weist erhebliche Mangel und Schaden auf, obwohl dieser bereits ei-
ner groReren Modernisierungsmaflinahme unterlag. Die Ausbauge-
werke sind zwar grundsatzlich zeitgemal, weisen jedoch erhebliche
Abnutzungserscheinungen, Mangel und Schaden als auch teilweise
eine nicht fachgerechte Verarbeitung auf.

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

7.1.Wohnflachenberechnung

Die nachfolgenden Werte wurden auf Grund der vorliegenden Unterlagen sowie eigenen Feststel-
lungen im Rahmen der durchgeflhrten Ortsbesichtigung vom 13. Marz 2024 mit vollstandigem &rt-
lichen Aufmalf fur den hier anliegenden Zweck mit hinreichender Genauigkeit ermittelt. Die Berech-
nung basiert auf die Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung -

WOoFIV).
Erdgeschoss:
1.) Eingangsdiele: 1,23m x 1,67m = 2,05 m? 1,00 = 2,05 m?
2.) Flur: 3,77m X 1,90 m
- 2,19m x 1,03 m
-0,5x 0,57m x 0,75m = 4,69m?2 1,00 = 4,69 m?
3.) Badezimmer: 394m x 1,59 m
-0,5x 050m x 0,70m = 6,09 m2 1,00 = 6,09 m2
4.) Kiche: 3,19m x 3,75m = 11,96 m? 1,00 = 11,96 m?
5.) Esszimmer: 482m x 3,11Tm = 14,99 m? 1,00 = 14,99 m?
6.) Wohnzimmer: 543m x 6,46 m
+ 0,79 m x 3,13m = 37,55m?2 1,00 = 37,55m?2
Dachgeschoss:
7.) Flur: 1,92m x 1,18 m = 2,27 m? 1,00 = 2,27 m?
8.) Kinderzimmer: 3,13m x 4,34 m
-pi X 0,70m x 0,70 m
- 1,31 m x 0,15m = 11,85m?2 1,00 = 11,85m?2
9.) Elternzimmer: 3,19m x 3,78m = 12,06 m? 1,00 = 12,06 m?
10.) WC: 082m x 1,70m = 1,39 m? 1,00 = 1,39 m?
Wohnflache insgesamt = 104,90 m?
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7.2.Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Die nachfolgenden Werte wurden anhand der vorliegenden Bauplane ermittelt. Die Berechnungen
weichen teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (DIN 277 — Ausgabe 2005) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen insbe-
sondere in wertbezogenen Modifizierungen.

Doppelhaushalfte:

1.) Kellergeschoss: 811m x 7,20 m
- 1,38 m x 1,51m = 56,31 m?
2.) Erdgeschoss: 811Tm x 7,20 m
- 1,38m x 1,59m = 56,31 m2
3.) Dachgeschoss: 811m x 582m = 47,20m?
BGF "Doppelhaushalfte” = 159,82 n?
Anbau:
1.) Erdgeschoss: 589m x 6,95m = 40,94 m?
BGF "Anbau" = 40,94 m?
PKW-Garage:
1.) Erdgeschoss: 3,00m x 6,00m = 18,00 m?
BGF "PKW-Garage" = 18,00 m?
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8. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

8.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

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

8.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bei Anwendung der Verfahren sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt und erst danach die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV 21) zu 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 grundsticksbezogenen Rech-
ten und Belastungen.

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

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

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

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

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

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

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

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

Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

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

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3enanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

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

8.4. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um die mit einer Doppelhaushilfte nebst PKW-
Garage bebaute wirtschaftliche und reale Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen
»Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1646 und 1687 einschliel3lich 2/31 Miteigentumsanteil
an dem Grundstlick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flur-
stiick 1691«

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

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

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

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

9.1.Bewertungsteilbereiche

Die verfahrensgegenstandige Flache (wirtschaftliche und reale Einheit) wird ausschlief3lich aus be-
wertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilberei-
chen handelt es sich um Grundstlcksteile, die nicht vom Gbrigen Grundstiicksteil bzw. Teile der
wirtschaftlichen und realen Einheit abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet
(z. B. veraulBert) werden kénnen bzw. sollen. Die Aufteilung der einzelnen Bewertungsteilbereiche
ergibt sich im vorliegenden Fall insbesondere auf der Grundlage der bestehenden Nutzung.

Bezeichnung des Bewertungs- Bebauung/Nutzung

teilbereichs

Wohnbauflache
(Flurstlicke 1646 und 1687)

Verkehrsflache unbebaut, ErschlieBungsflache
(Flurstuck 1691) (526 m? x 2/31 Miteigentumsanteil)

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 316,94 m?

Wohnhaus und PKW-Reihengarage 283,00 m?

(265 m? + 18 m2)

33,94 m?

9.2. Bodenrichtwerte

Vorbemerkung

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

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

9.2.1. Bodenrichtwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnbauflache*

Bodenrichtwert

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

160 €/m?

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt » Kamp-Lintfort

Gemarkungsname + Lintfort

Ortsteil + Lintfort

Entwicklungszustand: * baureifes Land

Nutzungsart: * W (Wohnbauflache)

Geschossigkeit: o -l

Tiefe: + 35m

Bodenrichtwertkennung: * zonal
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Beitragszustand: + beitragsfrei

Grundstuckszuschnitt: * regelmaRig

Bodenbeschaffenheit: + tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
Bodenwert

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

Der zur Bewertung anstehende Bewertungsteilbereich ,Wohnbauflache® (Wohnhausgrundstiick und
Garagengrundstick) liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone und ist in seinen wertbestimmenden
Kriterien mit den beschreibenden Merkmalen vergleichbar. Ferner erachtet der Unterzeichnende
den veréffentlichten Bodenrichtwert beziglich seiner absoluten Hohe fir plausibel und ist demnach
als zutreffend zu beurteilen. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt daher auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstick in
den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen - wie z. B. ErschlieBungszustand, beitragsrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstlickszuschnitt, etc.- sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
zu berticksichtigen.

9.2.2. Bodenrichtwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Verkehrsflache“

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

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

10 €/m?

wertbestimmend, welchen der Unterzeichnende fir die Bodenwertermittiung der Verkehrsflache in
seiner absoluten Hohe fir angemessen als auch fir lage- und situationsgerecht erachtet. Die vor-
handene Oberflachenbefestigung, private Leitungen, etc. sind jedoch gesondert zuzuschlagen. Da-
fur halt der Unterzeichnende einen Zeitwert von 30 €/m? fir ausreichend wertbestimmend. Insge-
samt ist daher fir die verfahrensgegenstandigen Verkehrsflachen ein Bodenrichtwert von

rd. 40 €/m?

zum Wertermittlungsstichtag 25. Oktober 2024 mafigebend.
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9.3.Bodenwertermittiungen

9.3.1. Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnbauflache*

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Grundstticksflache (f)

Grundstuickstiefe (t)
Bodenbeschaffenheit
Himmelsrichtung

= 25.10.2024
= baureifes Land
= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei
= 1

= Gesamtgrundstiick = 316,94 m?
Bewertungsteilbereich = 283,00 m?

= 26m

= tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
=  Garten westlich

Bodenwertermittilung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 25.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbe-

reichs angepasst.

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

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 25.10.2024 x 1,05 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage normale Lage normale Lage x 1,00

Art der baulichen w WA x 1,00 E2

Nutzung (Wohnbauflache) (allgemeines Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 168,00 €/m? E3

Flache (m?) keine Angabe 283,00 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Vollgeschosse 1-2 1 x 1,00

Tiefe (m) 35 26 x 1,00 E4

Zuschnitt regelmaiig rechteckig, X 0,95 ES
mehrseitige Einsicht

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

heit grund, altlastenfrei grund, altlastenfrei

Himmelsrichtung neutral Garten westlich x 1,05 E6

vorlaufiger objektspezifisch angepasster

beitragsfreier Bodenrichtwert = 167,58 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 167,58 €/m?
Flache X 283,00 m?
beitragsfreier Bodenwert = 4742514 €
rd. 47.400,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024

47.400,00 €

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index:
Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 25.10.2024

BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 0,82 Jahre
Bodenwertdynamik b x 6,67 %/Jahr
insgesamt 544 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,05

E2

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

E3

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

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

E4

Das Grundstick (Wohnhausgrundstiick) weist eine geringere Grundstlckstiefe auf, so dass diesbe-
zuglich keine weitere Anpassung an dieser Stelle vorzunehmen ist.
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E5
Zuschnitt:

Der Zuschnitt des Grundstlicks fuhrt zu keinen Nutzungseinschrankungen, so dass diesbezlglich
keine weitere Anpassung an dieser Stelle vorzunehmen ist.

Ecklage:

Im Vergleich zu einem einseitig erschlossenen Grundstiick ergeben sich bei Eckgrundstiicken oder
mehrseitig erschlossenen Grundstlicken nutzungsbedingte Vor- und Nachteile, die im Rahmen der
Bodenwertermittlung sachgemal zu bertcksichtigen sind. Dabei Uberwiegen insgesamt die Nach-
teile wie:

= (berproportional grof3er Anteil an strallenangrenzenden Flachen

= evtl. groRerer Verkehrslarm durch das Anfahren im Kreuzungsbereich
= hohere Einsichthahme

= StralRenreinigung

= etc.

Gemal Fachliteratur (Sprengnetter ,Grundstiickswertermittiung®) ist bei derartigen Grundstiicken
ein Wertabschlag von bis zu 10 % vertretbar.

Bedingt durch den Umstand, dass im Bereich der privaten Verkehrsflache, welche sich nérdlich als
auch westlich an das Wohnhausgrundstiick anschlie3t, eher ein aulierst geringes Verkehrsaufkom-
men zu erwarten ist, erachtet der Unterzeichnende einen Abschlag von 5 % flr hinreichend wertbe-
stimmend.

E6

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

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

Durchschnitt aller Grundstlicke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10;
NNO = 0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N = Nord).
Im vorliegenden Fall ist somit ein Anpassungsfaktor von 1,05 malRgebend.

Anmerkung

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung moéglicher Belastungen des Grundsti-
ckes. Der Bodenwert wird daher altlastenfrei angenommen. Ferner wird auf § 4 (3) ImmoWertV 21
verwiesen.
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9.3.2. Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Verkehrsflache“

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Verkehrsflache*

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 40,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 40,00 €/m?
Flache (m?) X 33,94 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 1.357,60 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 1.357,60 €
rd. 1.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024

1.400,00 €

Anmerkung

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

10.1. Begriffserlauterung innerhalb des Sachwertverfahrens

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

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

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

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

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

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
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Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
bericksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dullere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Objekt:  Georgstrale 8 a 003 K 040/23
47475 Kamp-Lintfort 230094AR

- Seite 51 von 85 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

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

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

= nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert®
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstilicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

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

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

Gebaudebezeichnung Doppelhaushalfte Anbau PKW-Garage
Normalherstellungskosten ') (Basisjahr 2010) 747,00 €/m? BGF | 944,00 €/m? BGF | 245,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis 2)

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 159,82 m? 40,94 m? 18,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile 5.900,00 € 0,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 125.285,54 € 38.647,36 € 4.410,00 €
Baupreisindex ) (BPI) 184,0/100 184,0/100 184,0/100
25.10.2024 (2010 = 100)

Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag 230.525,39 € 71.111,14 € 8.114,40 €
Regionalfaktor 5) 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag 230.525,39 € 71.111,14 € 8.114,40 €
Alterswertminderung

o Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) ®) 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 7 43 Jahre 43 Jahre 39 Jahre
e prozentual 46,25 % 46,25 % 35,00 %
e Faktor 0,5375 0,5375 0,65
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 123.907,40 € 38.222,24 € 5.274,36 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 167.404,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen ® + 6.696,16 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 174.100,16 €
beitragsfreier Bodenwert des Bewertungsteilbereichs

»Wohnbauflache (vgl. Bodenwertermittlung) + 47.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 221.500,16 €
Sachwertfaktor %) x 1,20
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage % + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

fur den Bewertungsteilbereich ,,Wohnbauflache* = 265.800,19 €
Ubertrag = 265.800,19 €
Objekt:  Georgstrale 8 a 003 K 040/23

47475 Kamp-Lintfort

230094AR
- Seite 53 von 85 -




DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

| Ubertrag =  265.800,19€ |
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale " - 35.450,00 €
beitragsfreier Bodenwert des Bewertungsteilbereichs
»verkehrsflache® (vgl. Bodenwertermittiung) + 1.400,00 €
Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 = 231.750,19 €

rd. 232.000,00 €

10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung

) Normalherstellungskosten

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

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

2) Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde vom Unterzeichnenden auf
der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen durchgefiihrt.

Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind des-
halb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher ins-
besondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17).

3) Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der H6he geschéatzt, 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 flr durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.

Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen er-
folgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Doppelhaushalfte

Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

= Dachgauben 5.000,00 €

= Eingangsstufen und Eingangspodest traufseitig 500,00 €

= Eingangsstufen und Eingangspodest gartenseitig 400,00 €

Besondere Einrichtungen 0,00€

Summe 5.900,00 €
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4) Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verof-
fentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

5) Baukostenregionalfaktor

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

6) Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf.
unter BerUcksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Diese Gesamtnutzungsdauer ist ferner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung
von Sachwertfaktoren des zustandigen Gutachterausschusses unterlag.

Im vorliegenden Fall betragt die Gesamtnutzungsdauer fir das Wohnhaus 80 Jahre und fir die
PKW-Garage 60 Jahre.

) Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abztglich "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 Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiuhrt unterstellt werden.

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

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Anbau als nicht eigenstandig nutzba-
res Bauwerk zu klassifizieren ist und eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung nur gemeinsam mit dem
Hauptgebaude erfolgen kann. Vor diesem Hintergrund ist ihm keine langere Restnutzungsdauer zu-
zuschreiben, so dass die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Anbaus der des Hauptgebaudes
entspricht.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Doppelhaushalfte
Das (geschatztes Baujahr) 1920 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet. Hie-
raus ergeben sich 12,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).
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Diese wurden wie folgt ermittelt:

L. . Tatsdchliche Punkte .
ModernisierungsmafRnahmen Maximale Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchge- | |, (stellte dung
fiihrte MaR-
MaBnahmen
nahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

. N 4 3,5 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 1,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 10 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 3,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 15 00
cken, Ful3béden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.5 0.0
staltung
Summe 12,5 0,0

Ausgehend von den 12,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
»=uberwiegend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

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

= und aufgrund des Modernisierungsgrads ,uberwiegend modernisiert* ergibt sich fir das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 43 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: PKW-Garage

Das (gemal Endabnahme der Herstellerfirma) ca. 2003 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich)
modernisiert.

In Abhangigkeit von:

= der ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 2003 = 21 Jahre) ergibt sich eine (vor-
ldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 21 Jahre =) 39 Jahren
= und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert® ergibt sich fir das Gebaude ge-

maf der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von 39 Jahren.

&) AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden Auf3enanlagen 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 Marktteiinehmern eine entsprechende

Objekt:  Georgstrale 8 a 003 K 040/23
47475 Kamp-Lintfort 230094AR

- Seite 56 von 85 -




DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Akzeptanz findet.

Besondere Einrichtungen, wie Schwimmbecken, parkahnliche Gartengestaltungen, etc. sind mit der
Regelbandbreite nicht abgedeckt und flihren daher zu gesonderten Wertansatzen.

Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende einen prozentualen Anteil vom Gebdudesach-
wert von 4 % fir angemessen sowie fir lage- und situationsgerecht.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der 6.696,16 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (167.404,00 €)

Summe 6.696,16 €

9) Sachwertfaktor

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes ist zur Anpassung an die Marktlage ein Zu- bzw. Abschlag
(Marktanpassungsfaktor) zum errechneten Sachwert erforderlich. Untersuchungen des Grundstuck-
marktes des Gutachterausschusses fir den Kreis Wesel haben gezeigt, dass diese Sachwertfakto-
ren im Wesentlichen von der Hohe des Sachwertes abhangig sind.

Um diese Anpassungsfaktoren zu ermitteln hat der Gutachterausschuss des Kreises Wesel bei ty-
pischen Kauffallen von Ein- und Zweifamilienhdusern den Sachwert berechnet und dem jeweiligen
Kaufpreis gegeniibergestellt.

Der mathematische Zusammenhang zwischen den ermittelten Sachwerten und den Kaufpreisen
wurde mit der logarithmischen Funktion ,y=-0,5030 x In(x) + 7,4714" im Grundsticksmarktbericht
veroffentlicht.

Demnach ergibt sich bei einem vorlaufigen Sachwert von 221.500,16 € ein Sachwertfaktor von
rd. 1,28 (entspricht einem Zuschlag von 28 %).

Bedingt durch die gegenwartige Marktlage sowie des Umstandes, dass die vom Ausschuss abge-
leitet logarithmischen Funktion auf Kauffalle aus dem Jahre 2023 fuldt, erachtet der Unterzeichnende
stichtagsbezogen einen Marktanpassungsfaktor von rd. 1,20 fir angemessen sowie fir lage- und
situationsgerecht.

10) Marktiibliche Zu- oder Abschlige

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

Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes eine zusatz-
liche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch 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 berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten 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.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschéaden

=  Feuchtschaden an der Gebaudefassade aulRensei-
ti
(r%. 7 m? x 500 €/m?)

= fachgerechte Abdichtung des Warmedammver-
bundsystems im Bereich des Hauseingangs
(pauschale Wertminderung)

= fehlendes Gelander im Bereich des Hauseingangs
(pauschale Wertminderung)

L] Feuchtschaden an den erdreichbertihrenden Keller-
aullenwanden
(rd. 10 m? x 400 €/m?)

= Korrosionen an den Eisentrdgern im Kellerge-
schoss
(pauschale Wertminderung)

=  Feuchtschéaden an der Deckenflache im Ubergans-
bereich zwischen Haupthaus und Anbau
(rd. 3 m? x 300 €/m?)

= erneuerungsbedirftige Ture zum Kellergeschoss
(pauschale Wertminderung)

L] Feuchtschaden an der Deckenflache im Badezim-
mer
(rd. 6 m2 x 300 €/m?)

» defekte Wandfliesenbelage im Badezimmer
(pauschale Wertminderung)

=  Modernisierungsbedarf der Geschosstreppe
(pauschale Wertminderung)

= vollstandiger Sanierungsbedarf des WC’s im Dach-
geschoss
(pauschale Wertminderung)

=  zwei erneuerungsbedurftige Dachflachenfenster
(2 x 500 €)

= Rickbau der desolaten Ausbaugewerke im Spitzbo-
den
(pauschale Wertminderung)

= umfangreicher Renovierungsbedarf von Wand-
und Deckenbelagen
104,90 m? x 100 €/m?

=  Uberpriifung der elektrischen Installationseinrich-
tungen
(pauschale Wertminderung)

= Beseitigung der Feuchtschaden in der PKW-Ga-
rage
(rd. 18 m? x 100 €/m?)
Weitere Besonderheiten
= Baulast
(siehe hierzu ,4.4. Baulasten® dieses Verkehrswert-
gutachtens)

-3.500,00 €

-500,00 €

-600,00 €

-4.000,00 €

-750,00 €

-900,00 €

-500,00 €

-1.800,00 €

-500,00 €
-2.000,00 €

-3.500,00 €

-1.000,00 €

-1.000,00 €

-10.500,00 €

-1.000,00 €

-1.800,00 €

-1.600,00 €

-33.850,00 €

-1.600,00 €

Summe

-35.450,00 €
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11. ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

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

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 InmoWertV 21)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kédnnen 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 duflere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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 zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebdudebezeich- Mieteinheit Flache ' | An- marktiiblich erzielbare
nung zahl Nettokaltmiete 2
Ifd. Nutzung (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Doppelhaushalfte ein- |1 Wohnen 104,90 7,35 771,02 9.252,24
schl. Anbau
PKW-Garage 2 Garage 1,00 50,00 50,00 600,00
Summe 104,90 1,00 821,02 9.852,24
Rohertrag ) (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 9.852,24 €
Bewirtschaftungskosten *) (nur Anteil des Vermieters)
» fir Betriebskosten:
i. d. R. voll umlagefahig = - €
» fir Verwaltungskosten:
Ifd. Nr. 1 (siehe oben) pauschal = 351,00 €
Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 46,00 €
« fiir Instandhaltungskosten
Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 104,90 m? x 13,80€/m*> = 1.447,62€
Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 104,00 €
« fir Mietausfallwagnis:
32,0 % von 9.852,21 € = 197,05 €
Bewirtschaftungskosten *) 2.145,67 €
jahrlicher Reinertrag 7.706,57 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,75 % von 47.400,00 € 829,50 €
(Liegenschaftszinssatz 5) x Bodenwert des Bewertungsteilbereichs ,Wohnbauflache)
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 6.877,07 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,75 % Liegenschaftszinssatz 5
und RND = 43 Jahren Restnutzungsdauer 8 30,042
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 206.600,94 €
beitragsfreier Bodenwert des Bewertungsteilbereichs
»Wohnbauflache* (vgl. Bodenwertermittiung) 47.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich
»Wohnbauflache* 254.000,94 €
Ubertrag 254.000,94 €
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| Obertrag = 254.000,94 € |
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage 7 + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 254.000,94 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale &) - 35.450,00 €
beitragsfreier Bodenwert des Bewertungsteilbereichs
»verkehrsflache“ (vgl. Bodenwertermittiung) + 1.400,00 €
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 = 219.950,94 €

rd. 220.000,00 €

11.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Flache

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden auf der Grundlage eines ortlichen Aufmasses des Un-
terzeichnenden im Rahmen des durchgefiihrten Ortstermines erstellt und orientieren sich an der
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV).

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick 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 berlcksichtigt.

%) Rohertrag

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

4) Bewirtschaftungskosten

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

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

Der Anteil der Bewirtschaftungskosten entspricht rd. 21,8 % des Rohertrages.

%) Liegenschaftszinssatz

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

Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende, aufgrund der Entwicklung auf dem Immobilien-
markt, einen Liegenschaftszinssatz von 1,75 % flir angemessen sowie fur lage- und situationsge-
recht.

Anmerkung:

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist nicht nur von der nutzungsbestimmten Art des Objektes,
sondern auch von der Restnutzungsdauer abhangig. Die Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes
von der Restnutzungsdauer ist umso groRer, je kirzer die Restnutzungsdauer wird. Der Liegen-
schaftszinssatz ist umso hoéher, je unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundstiicksertrage bzw.
je risikobehafteter die Grundstucksnutzung eingeschatzt wird.

6) 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 Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer
ist ferner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen des
zustandigen Gutachterausschusses unterlag und betragt fir das Hauptgebaude 80 Jahre.

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 2021 Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Moder-
nisierungen beschriebene Verfahren angewendet, welches dem Modell gemal’ Anlage 4 (Ableitung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisie-
rungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Ertragswertverfahrens die Restnutzungsdauer
des Hauptgebaudes maligebend ist.

Die Ableitung der Restnutzungsdauer ist dem Punkt ,10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung®,
FuBnote ,7.)%, dieses Verkehrswertgutachtens zu entnehmen.

) 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 Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertck-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc. mitgeteilt worden sind.
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Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fur die Beseitigung von Mangeln und Schaden, werden
nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeztiglich notwendige Kosten pauschaliert ermit-
telt.

Ferner wird diesbezuglich auf Fulnote 11.) in ,10.3. Erlduterung zur Sachwertberechnung® dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.
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12. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

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

Die verfahrensgegenstandige Liegenschaft ,Georgstralle 8 a in 47475 Kamp-Lintfort“ befindet sich
im Kamp-Lintforter Stadtteil ,Lintfort* innerhalb der Bergarbeitersiedlung ,Altsiedlung Friedich-Hein-
rich“ und besteht aus der wirtschaftlichen und realen Einheit mit den katastertechnischen Bezeich-
nungen ,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstlicke 1646 und 1687“ einschlieRlich 2/31 Miteigentumsan-
teil an dem Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flur-
stlick 1691°.

Bei den baulichen Anlagen auf der Verfahrensflache handelt es sich einerseits um eine Einfamilien-
Doppelhaushélfte nebst rickwartigem Anbau sowie andererseits um eine PKW-Garage. Das Wohn-
gebaude, welches etwa im Jahre 1920 errichtet worden ist, wurde im Jahre 2010 um einen rickwar-
tigen Anbau erweitert sowie weitgehend im Bereich des Bestandsgebaudes modernisiert. Die er-
neuerten Ausbaugewerke sind grundsatzlich als zeitgemal zu klassifizieren, verfigen jedoch ledig-
lich Uber eine einfache Qualitat als auch teilweise eine nicht fachgerechte Verarbeitung. Darlber
hinaus werden die vorgenannten Gewerke erneut durch erhebliche Abnutzungserscheinungen als
auch sonstigen Mangeln und Schaden gepragt, so dass erneut eine entsprechende Renovierungs-
malfinahme erforderlich erscheint. Die zur Beseitigung der bestehenden Missstande erforderlichen
Auswendungen wurden innerhalb der angewandten Wertermittiungsverfahren pauschaliert ermittelt
sowie wertmindernd in Anrechnung gebracht.

Die zugehoérige PKW-Garage ist als Stahlbeton-Fertiggarage Bestandteil einer Garagenzeile und
weist keine werterh6henden Ausstattungsmerkmale auf.

Ferner wird bezlglich der Ausstattung der bewerteten baulichen Anlagen sowie der sonstigen Be-
sonderheiten des Bewertungsobjektes auf den Inhalt dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

In den Nrn. 10.2. und 11.2. wurde der Wert der bewerteten Liegenschaft zum Wertermittlungsstich-
tag 25. Oktober 2024 ermittelt:

nach dem Sachwertverfahren zu 232.000 €
nach dem Ertragswertverfahren zu 220.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewohnlichen Geschéaftsverkehr unter Berilicksichtigung aller wertre-
levanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prog-
nose des wahrscheinlichsten Preises. Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 8
Abs. 1 ImmoWertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aus-
sagefahigkeit zu bemessen.
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Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden als Eigennutzungsobjekt erworben.
Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb im vorliegenden Fall
vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

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

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfah-
ren in ebenfalls sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszins-
satz) zur Verfligung. Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird des-
halb dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht
1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

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

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt:

[232.000,00 € x 1,000 + 220.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 229.000,00 €

Ausgehend vom gewogenen Mittelwert der Verfahrensergebnisse ermittele ich den Verkehrs-
wert (Marktwert) der mit einer Doppelhaushalfte (und Anbau) nebst PKW-Garage bebauten
wirtschaftlichen und realen Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen ,,Gemarkung
Lintfort, Flur 6, Flurstiicke 1646 und 1687 einschlieBlich 2/31 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiick
1691 und der postalischen Anschrift ,,GeorgstraBe 8 a in 47475 Kamp-Lintfort“ zum Werter-
mittlungsstichtag 25. Oktober 2024 auf:

229.000 €

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

Bei der verfahrensgegenstandigen Liegenschaft ,Georgstralle 8a in 47475 Kap-Lintfort“ handelt es
sich um zwei Grundsticke sowie Miteigentumsanteile an einer Verkehrsflache, welche gemein-
schaftlich eine wirtschaftliche und reale Einheit bilden.

Das Versteigerungsgericht ist gemaR § 63 Abs. 1 ZVG grundsatzlich angehalten, den Verkehrswert
bezlglich eines jeden rechtlich selbstédndig dargestellten Grundsticks- bzw. Miteigentumsanteils
auch gesondert festzustellen, und zwar ohne Riicksicht auf eine eventuell gegebene wirtschaftliche
Einheit. Eine Aufteilung des ermittelten Verkehrswertes, unter Berlicksichtigung der Einzelboden-
wertermittlung und der vorhandenen baulichen Anlagen (Gebaude und Auf3enanlagen), ergibt na-
herungsweise folgende Verkehrswerte der Einzelgrundsticke:

Den Verkehrswert des Grundstiicks mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiick 1646
ermittele ich zum Wertermittlungsstichtag 25. Oktober 2024 auf:

219.000 €

in Worten:
ZWEIHUNDERTNEUNZEHNTAUSEND EURO

Den Verkehrswert des Grundstiicks mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiick 1687
ermittele ich zum Wertermittlungsstichtag 25. Oktober 2024 auf:

8.600 €

in Worten:
ACHTTAUSENDSECHSHUNDERT EURO

Den Verkehrswert des 2/31 Miteigentumsanteils an dem Grundstick mit der
katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung Lintfort, Flur 6, Flurstiick 1691
ermittele ich zum Wertermittlungsstichtag 25. Oktober 2024 auf:

1.400 €

in Worten:
EINTAUSENDVIERHUNDERT EURO
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14. SCHLUSSBESTIMMUNG

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

Alpen, den 30. Oktober 2024

Diplom-Ingenieur A. Theussen

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 Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

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

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

In sonstigen 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 unberthrt.

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

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUibermittelt werden, ist auf die Hohe des flir den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AufRRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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15. VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Anlage 1: UbersiChtSKarten ...........cccoccereeireeiresieeseresesasesessesessesessesesassesassesassessssesssssssssssssssnes 70
Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster ............cccccovviimmiinnniiiiien 72
Anlage 3: BauzeiChNUNQGEN ... e s s s s e r e e s mmm e e s e e e e e nmmn s 73
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Anlage 5: LiteraturverzeiChnis.........cccovciiimiiiii e ———— 85
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Anlage 1: Ubersichtskarten
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

-
temeﬂerslon ent
in
in der
Nicht halten!

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

Anbau nicht unterkellert

-Grundriss Kellergeschoss-

Objekt:

Georgstrale 8 a
47475 Kamp-Lintfort

003 K 040/23
230094AR
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-Grundriss Erdgeschoss-
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-Grundriss Dachgeschoss-
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-Grundriss Spitzboden-
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Anlage 4: Fotonachweis

StralRenansicht

Seitenansicht
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Seitenansicht

Ruckansicht
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Abstellkellerraum

Heizungsanlage

Objekt: Georgstrale 8 a 003 K 040/23
47475 Kamp-Lintfort 230094AR

- Seite 79 von 85 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Eingangsbereich

Kiche
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Wohnzimmer

Badezimmer
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Elternzimmer (derzeit Kinderzimmer)

Kinderzimmer
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WC

Spitzboden/Dachraum
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PKW-Garage

PKW-Garage
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Anlage 5: Literaturverzeichnis
(keine abschlieliende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

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

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

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

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

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

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

[91 Unglaube: Baumangel 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 2024)
erstellt.
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