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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen

das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus nebst Nebenge-
baude bebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Be-
zeichnung

»Gemarkung Menzelen, Flur 6, Flurstiick 315

Ringstralte 105
46519 Alpen

Amtsgericht Rheinberg
Rheinstralie 67
47495 Rheinberg

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

12. Februar 2025

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

250021AR

3 K43/24

9
9
9

Behordliche Auskinfte
Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Online-Flurkarte
aus dem Internetportal ,www.geoportal-niederrhein.de®)
vom 17. Februar 2025

schriftliche Auskunft der Gemeinde Alpen vom 12. Marz
2025 Uber das zu berlcksichtigende Planungsrecht
fernmundliche Auskunft bezlglich der Inanspruchnahme
von offentlichen Mitteln sowie Wohnungs- und Mietbin-
dungen des Kreises Wesel vom 11. April 2025
schriftliche Auskunft des Kreises Wesel bezlglich Eintra-
gungen in dem Baulastenverzeichnis vom 13. Marz 2025
schriftliche Auskunft der Gemeinde Alpen beziiglich des
Denkmalschutzes vom 25. Marz 2025

schriftliche Auskunft der Gemeinde Alpen bezuglich Er-
schlielBungs- und Kanalanschlussbeitrage vom 12. Marz
2025

Grundbuchauszug vom 12. Februar 2025 in unbeglaubig-
ter Ablichtung

Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum der
Gemeinde Alpen vom 01. Januar 2025

Objekt:  Ringstralle 105
46519 Alpen

003 K 043/24
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Besichtigungstermine

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

9
9
9

>

Bauakten der Gemeinde Alpen

Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses flr
Grundstickswerte des Kreises Wesel aus dem Jahre
2025

Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigungen vom
14. April 2025, 07. Mai 2025 und 24. Mai 2025

etc.

14. April 2025, 07. Mai 2025 und 24. Mai 2025

24. Mai 2025

24. Mai 2025

Eine Innenbesichtigung der verfahrensgegensténdigen baulichen Anlagen konnte lediglich in Teilbereichen durchgefihrt
werden, die Wohneinheiten Nr. 2 und 3 im Obergeschoss wurden nicht in Augenschein genommen. Es kann jedoch ins-
gesamt davon ausgegangen werden, dass der besichtigte Bereich (drei Wohneinheiten, Treppenhaus und die ehemalige
Gewerbeeinheit) als charakteristisch zu betrachten ist und somit auf die nicht besichtigten Bereiche, ohne vertiefendere
Untersuchungen durchzuflhren, Gbertragen werden kann.

Allgemeine Hinweise

>

Auftragsgemall wird im Rahmen des Zwangsversteige-
rungsverfahrens der Verkehrswert (ohne Betriebsmittel
und Zubehor) des Objektes nebst aufstehenden Gebau-
den ohne Berlcksichtigung der in Abteilung Il und Il des
Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen er-
mittelt. Es gelten die diesbezlglichen zwangsversteige-
rungsrechtlichen Vorgaben.

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

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

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

§ 2 (4) ImmoWertV 21:

§ 2 (5) ImmoWertV 21:

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

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maRgebliche
Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgeblich ist.

Objekt:

Ringstrafle 105
46519 Alpen
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

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

Wohn- und Geschaftshaus nebst Nebengebaude bebaute
Grundstuck mit der katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Menzelen, Flur 6, Flurstuck 315
RingstraBe 105

46519 ALPEN

zum Wertermittlungsstichtag

24. Mai 2025

Bodenwert = 200.000 €
(§ 40 ImmoWertV 21)

Ertragswert = 369.000 €
(§ 27 ImmoWertV 21)

Sachwert = 386.000 €
(§ 35 ImmoWertV 21)

Verkehrswert = 369.000 €
(§ 194 BauGB)

in Worten:

DREIHUNDERTNEUNUNDSECHZIGTAUSEND EURO

Objekt:

Ringstrafle 105 003 K 043/24
46519 Alpen 250021AR
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstlick, Bewertungsobjekte

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus nebst Nebenge-
baude bebaute Grundstick mit der katastertechnischen Be-

zeichnung

Ringstrale 105
46519 Alpen

2.2.Grundbuchangaben

»Gemarkung Menzelen, Flur 6, Flurstiick 315

Grundbuchangaben gemal vorgelegtem Grundbuchauszug vom 12. Februar 2025 in unbeglaubig-
ter Ablichtung.

2.21.

Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Rheinberg, Grundbuch von Menze-
len, Blatt 141, wie folgt verzeichnet:

Grundstiick
Ifd. Nr. 2

Gemarkung Menzelen

Flur 6

Flurstiick 315

Lage Ringstral3e 105

Wirtschaftsart Gebéude- und Freiflache

Flache 1.452

anrechenbare

Flache 1.452 m?
Hinweis Die Grole des Grundstiicks wurde durch die amtliche

Flache, enthommen aus dem Internetportal www.geo-
portal-niederrhein.de, bestatigt.

Es handelt sich dabei um ein Masterportal, indem die
Kataster- und Vermessungsamter der Kreise Kleve,
Viersen und Wesel als auch der Stadt Krefeld die Daten
des amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssys-
tem (ALKIS) und der amtlichen Basiskarte (ABK) einbin-
den und diese somit jedem Nutzer zur Verfiigung ste-
hen.

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen*

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges ist folgende Eintragung verzeichnet:

Ifd. Nr. 11 Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 2
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rheinberg, 3 K
43/24).
Eingetragen am 07.01.2025.

Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24

46519 Alpen

250021AR
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Hinweis:

Objektbezogene Eintragungen in Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges bleiben auf-
tragsgemanl unbericksichtigt und verfigen somit lediglich Uber einen informativen Charakter im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens.

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

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.

Diesbeziiglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt und sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein Vermerk bezuglich eines Bodenordnungsverfahrens (z. B.
Sanierungs- oder Umlegungsverfahren) verzeichnet, so dass innerhalb dieses Verkehrswertgutach-
tens unterstellt wird, dass das verfahrensgegenstandige Grundstiick in ein derartiges Verfahren
nicht einbezogen ist.

2.3.Wohnungsbindung/offentliche Férderung

Gemal fernmindlicher Auskunft des ,Fachdienstes 63, Fachdienst Bauen und Planen, Koordinati-
onsbereich Wohnraumférderung“ des Kreises Wesel vom 11. April 2025 sind fiir die hier zu bewer-
tende Liegenschaft mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Menzelen Flur : 6
Flurstiick : 315 Lage : RingstraBe 105
46519 Alpen

keine 6ffentlichen Mittel in Anspruch genommen worden.

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

Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24
46519 Alpen 250021AR
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3. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1.Lagebeschreibung

Im Nordwesten von Nordrhein-Westfalen, am unteren Niederrhein gelegen, handelt es sich bei Al-
pen um eine kreisangehdrige Gemeinde des Kreises Wesel. Sie gehoért mit ihren rd. 13.100 Einwoh-
nern (Stand 31. Dezember 2024) bei einer Flache von rd. 60,0 km? zu den eher kleinen Gemeinde-
gebilden des Niederrheins. Als Mitglied der Euregio Rhein-Waal sowie dem Regierungsbezirk Dus-
seldorf zugehdrig wird sie im Landesentwicklungsplan des zustandigen Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen (LEP NRW) als Grundzentrum geflihrt.

Bei einer behordlichen/organisatorischen Aufteilung des gesamten Gemeindegebietes in vier Ort-
steile (Alpen, Bénninghardt, Menzelen und Veen) ist der Uberwiegend landliche Charakter von Alpen
vor allem darauf zurlickzufliihren, dass sich rd. 87% der Gemeindeflachen heute noch in land- und
forstwirtschaftlicher Nutzung befinden. Zentraler Ort und Siedlungsschwerpunkt ist der Ortsbereich
Alpen selbst. Hier konzentrieren sich alle wichtigen infrastrukturellen Einrichtungen und auch der
Einzelhandel.

Die Arbeitslosenquote innerhalb des Kreises Wesel liegt mit rd. 7,3 % (Stand Mai 2025) unterhalb
des Landes- (7,8 %) und oberhalb des Bundesdurchschnitts (6,2 %) (Quelle: Arbeitsmarktbericht
der Bundesagentur fir Arbeit, Landesdatenbank NRW, Abrufdatum 21. August 2025).

Neben dem wirtschaftlich gesehen landlichen Charakter der Gemeinde verfugt Alpen uber zwei Ge-
werbegebiete (Alpen-Zentrum und Menzelen), so dass sich derzeit ca. 370 klein- und mittelstandi-
sche Handels- und Gewerbebetriebe hier ansiedeln konnten.

Das Bewertungsobjekt liegt im Alpener Ortsteil ,Menzelen®, éstlich der Bundesstralle B 57, im all-
gemein als ,Menzelen-Ost* bezeichneten Bereich. Es befindet sich etwa 6,0 km norddstlich des
Alpener Ortszentrums und zugleich im stdlichen Randbereich dieses Ortsteils.

Im norddstlichen Gemeindegebiet angesiedelt verfligt der Ortsteil ,Menzelen® tber rd. 4.000 Ein-
wohner (Quelle: Internetseite der Gemeinde Alpen, Stand 04. April 2025, Abrufdatum 21. August
2025) und zahlt damit bevélkerungstechnisch zum oberen Bereich der Gesamtgemeindeeinwohner-
zahl. Die durch den Ortsteil verlaufende Bundesstralde B 57 (verbindet die niederrheinischen Stadte
Kleve und Rheinberg) fungiert hier als Trennlinie zwischen dem westlichen und dem 6&stlichen Tell
.Menzelens®, so dass sich umgangssprachlich die Orteilbereiche ,Menzelen-West“ und ,Menzelen-
Ost” entwickelt haben, welche gemal} o. g. Quellenangabe der Gemeinde Alpen, Stand 04. April
2025, (Abrufdatum 21. August 2025) mit rd. 1.700 Einwohner (,West“) bzw. rd. 2.300 Einwohner
(,Ost“) ausgewiesen werden.

Die ErschlieBung des verfahrensgegenstandigen Grundstlicks erfolgt tber die stdlich als auch 6st-
lich angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache ,Ringstrafie®, welche sich auf einer Lange von rund 1,5
km in kreisférmiger Form innerhalb des Zentrums des Ortsteilbereichs ,Menzelen-Ost* erstreckt und
in Teilabschnitte mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 Stundenkilometern ausgewiesen ist.
Uber die ,Neue StraRe“ I3sst sich nach etwa 2 km die ,Xantener Stralle“ (Bundesstrale 57) errei-
chen, die als bedeutende Verkehrsachse nicht nur eine Anbindung an den Ortskern der Gemeinde
Alpen sicherstellt, sondern zugleich eine direkte ErschlieRung weiterer umliegender Kommunen der
naheren Umgebung gewahrleistet.

Wahrend sich in sudostlicher Himmelsrichtung auf der dem Bewertungsgrundstiick abgewandten
Stralienseite die katholische Kirche ,St. Walburgis“ mit dem angeschlossenen Kindergarten ,St. Jo-
sef* befindet, liegt die fiir den taglichen Bedarf erforderliche Infrastruktur (Einkaufsméglichkeiten,
Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs u. A.) nur in begrenztem Umfang in der ndheren Umge-
bung in etwa 400 m Entfernung vor; in groRerer Vielfalt ist sie vor allem im Ortszentrum der Ge-
meinde Alpen und somit in einer Entfernung von rd. 6 km anzutreffen.

Die nachbarschaftlichen Grundstlicke sind weitgehend mit 1%- geschossigen, teilweise mit 2-ge-
schossigen Ein- und Zweifamilienwohnhausern als auch vereinzelten mit Mehrfamilienwohnhausern
bebaut und somit wohnwirtschaftlich genutzt.
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Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die zur Bewertung stehende Liegenschaft nach ih-
rem Gebietscharakter einer ruhigen Wohnlage innerhalb eines Ortsteils einer |&ndlich gepragten
Gemeinde zuzuordnen ist. Aufgrund des Fehlens naheliegender infrastruktureller Einrichtungen

erfolgt insgesamt die Einstufung als ,einfache Lage*“ beziehungsweise ,dorfliche Lage*®:

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk : Dusseldorf

Kreis : Wesel
Stadt/Gemeinde : Alpen
Einwohnerzahl ,Gemeinde Alpen® : 13.132

(Stand 31.Dezember 2024, Quellenangabe: Kreis
Wesel, Bevolkerung nach Ortsteilen)

GroRRe der Gemeinde : rd. 59,55 km?
Einwohnerzahl im Ortsteil ,Menzelen® : 1.746

(Stand  04.  April 2025, Quellenangabe:
https://www.alpen.de/de/inhalt/alpen-in-zahlen-

7334049/, Abrufdatum: 21. August 2025)

Einwohnerzahl im Ortsteil ,Menzelen-Ost" : 2.296
(Stand  04.  April 2025, Quellenangabe:
https://www.alpen.de/de/inhalt/alpen-in-zahlen-

7334049/, Abrufdatum: 21. August 2025)

(Quelle: sowie nicht anders benannt: Internetprédsenz der Gemeinde Alpen, Abrufdatum: 21. August 2025)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung

1.)

Offentliche Verkehrsmittel

2.)

Das Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs mit den Buslinien (65, BAM (Blrgerbus, mit verschie-
denen Fahrtenverlaufen), etc.) in Richtung des Zentrums der Gemeinde Alpen, innerhalb des
Gemeindegebietes sowie in die unmittelbaren Nachbargemeinden und -stadte ist anhand der
Haltestellen ,Alpen, Kirchplatz® (in direkter Nachbarschaft) sowie ,Alpen, Menzelen-Ost Markt*
(in rd. 400 Entfernung zum Bewertungsobjekt) zuganglich.

Ferner verfigt Alpen iber einen Bahnhof, von welchem Verbindungen in Richtung Xanten sowie
in Richtung Duisburg (mit Haltepunkten in Moers und Rheinhausen) regelmaflig bestehen. Er
befindet sich etwas auf3erhalb des Gemeindezentrums, ca. 0,5 km entfernt, und ist sowohl mit
offentlichen Verkehrsmitteln als auch mit dem eigenen PKW vom Bewertungsobjekt aus erreich-
bar.

Individualverkehr

Die verkehrsmaBigen Anschlussmoéglichkeiten fur den Individualverkehr sind durch die Nahe
und gute Anbindung an die Hauptverkehrs- und Umgehungsstralten, entsprechend denen einer
landlichen Umgebung, gekennzeichnet. Die Autobahnauffahrt ,Alpen® zur Bundesautobahn A
57 (Nimwegen - KdIn) ist in ca. 8,5 km Entfernung von der zur Bewertung anstehenden Liegen-
schaft gelegen.

Der Disseldorfer Express-Flughafen Ménchengladbach ist GUber die Bundesautobahnen A 57
und A 44 in ca. 45 Autominuten, der Flughafen ,Disseldorf Airport DUS* fir den Individualver-
kehr ebenfalls tber die Bundesautobahnen A 57 und A 44 in ca. 45 Minuten (rd. 50 km) erreich-
bar.

Ferner existiert mit dem Flughafen ,Niederrhein® im Weezer Ortsteil ,Laarbruch® eine weitere
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Anbindung an den internationalen Luftverkehr, welcher nur rd. 25 km entfernt gelegen und des-
sen Erreichen mit dem PKW in ca. 30 Minuten mdglich ist.

3.) ausgewahlte Stadte in der Umgebung

Xanten: rd. 10 km
Issum rd. 15km
Sonsbeck: rd. 15km
amp-Lintfort: rd. 15km
Wesel: rd. 15km
Geldern rd. 20 km
Moers: rd. 30 km
Duisburg: rd. 40 km
Oberhausen: rd. 40 km
Krefeld: rd. 45km
Koln: rd. 95km

3.3.Einkaufsmodglichkeiten

Geschéafte des taglichen, mittel- und langfristigen Bedarfs mit einer ausreichenden Warenange-
botspalette, entsprechend denen einer landlichen Infrastruktur und somit in Gberschaubarem Um-
fang, befinden sich im Zentrum der Gemeinde Alpen und somit in einer Entfernung von rd. 6,0 km
als auch im Kreuzungsbereich der Verkehrsflachen ,Neue Strale“/“Xantener Stralle” (B 57) in
rd. 2,0 km.

Weitere Einkaufsmadglichkeiten flr den mittel- und langfristigen Bedarf sind schwerpunktmaRig in
den umliegenden Verbrauchermarkten als auch u. a. in Kamp-Lintfort, Xanten, Sonsbeck oder We-
sel mit ihren zum Teil vorhandenen Fuligénger- und Einkaufszonen, gegeben.

3.4.Schulische Versorgung

Das Schulsystem der Gemeinde Alpen umfasst drei Grundschulen sowie eine Sekundarschule, wo-
bei sich die weiterflUhrende Schule sowie eine der Grundschulen im Ortskern selbst befinden. Dar-
Uber hinaus ist ein katholischer als auch ein evangelischer Kindergarten ebenfalls im Ortskern von
Alpen gelegen.

Der Ortsteil ,Menzelen® verfligt Gber eine Grundschule (,Menzelen-Ost*, rd. 250 m) sowie Uiber zwei
Kindergarten (,Menzelen-West® rd. 2,5 km und ,Menzelen-Ost“, in unmittelbarer Nachbarschaft).

Andere weiterflUhrende Schulen sind in den unmittelbaren Nachbarstadten angesiedelt und per Bus
und/oder Bahn erreichbar.

Das Bildungsangebot wird weiter durch diverse Kindergarten und ein umfangreiches Volkshoch-
schulangebot komplimentiert, welches in Verbund mit drei Nachbarstadten betrieben wird.

3.5.Grundstiicksform und —groRe

Der verfahrensgegenstandige Grundbesitz befindet sich im Alpener Ortsteil ,Menzelen®, im ortlich
als ,Menzelen-Ost“ bezeichneten Ortsteilbereich, in einer Entfernung von rund 6 km zum
Gemeindezentrum und umfasst das Grundstick mit der katastertechnischen Bezeichnung
~-Gemarkung Menzelen, Flur 6, Flurstick 315% Er weist eine GroRe von 1.452 m? auf, ist,
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generalisiert betrachtet, rechteckig
mit einer Abrundung im 0stlichen
Bereich zugeschnitten und grenzt
als sogenanntes ,Eckgrundstick®
sowohl éstlich als auch sudlich auf
einer Lange von rd. 79,5 m an das
offentliche StraRengelande ,Ring-

strae" an. Nicht in der
Bei den baulichen Anlagen auf der -
Verfahrensflache handelt es sich Internetversion
um ein Wohn- und Geschaftshaus

mit abgewinkeltem Grundrisszu- enthalten!

schnitt als auch um einen recht-
eckig zugeschnittenen Schuppen
mit angrenzender Uberdachung.

Wahrend der erstgenannte Ge-
baudekomplex annahernd mittig
auf der Verfahrensflache und zu-
gleich grenznah zur sudlichen
Stralienseite gelegen ist, befindet
sich das Nebengebaude unmittel-
bar entlang der westlichen Grund-
stlicksgrenze.

Ferner wird bezliglich der Lage der
vorhandenen Bauwerke auf den
Auszug aus dem Liegenschaftska-

taster (Flurkartenausschnitt) ver- Ausschnitt aus der Flurkarte

wiesen. © Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —

Weitere aullergewohnliche -
. . Verfahrensgrundstuick
Besonderheiten, welche die :

Grundstlcksform und —grofRe des
hier verfahrensgegenstanidgen Grundstlicks betreffen, wurden im Rahmen der durchgefihrten
Ortsbesichtigung sowie aufgrund der vorliegenden Unterlagen darliber hinaus nicht festgestellt bzw.
sind innerhalb dieses Gutachtens nicht weiter von Bedeutung.

Grenzverhaltnisse

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

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW

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

DVOzVermKatG NRW

§ 16 Ermittlung und Feststellung von Grundstlicksgrenzen

(1) Soll eine bestehende 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.
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Ausmafe des Verfahrensqrundstiicks

mittlere Breite mittlere Tiefe

Grundstiick

(West-Ost-Richtung) (Nord-Siud-Richtung)

Flurstiick 315 rd. 42,0 m

rd. 35,6 m 1.452 m?

Gebaudeeinmessung gemal §16 (VermKatG NRW)

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

Weitere einmessungspflichtige Gebaude sind nicht existent.

3.6.Topografie

Die Oberflache des zu betrachtenden
Grundstlicks ist weitgehend eben und
weist eine, im Bezug zu den angrenzenden
Grundstucken, normale Hohenlage auf.

Der sich ostlich an das Wohn- und Ge-
schaftshaus anschlieRende unbebaute
Grundstlcksbereich ist teilweise mit einer
einfachen Kiesschiittung versehen, die ge-
genwartig als Stellplatzflache genutzt wird,
wahrend weitere Teilflachen als Rasenfla-
che angelegt sind.

Im sidlichen wie auch im westlichen Ab-
schnitt der Verfahrensflache setzt sich die
Kiesschuttung fort, wobei der stral3ensei-
tige Hauseingang Uber eine mit Betonplat-
ten befestigte Zuwegung erreichbar ist.

Kiesbetonplatten und Betonsteinpflaster
pragen den nordwestlichen Grundstiicks-
bereich, der dadurch als Freisitz genutzt
werden kann, wahrend erganzend eine
einfache gartnerische Gestaltung in Form
einer Rasenflache und vereinzelten Zier-
strauchern erkennbar ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass
die AuRenanlagen in einfacher, insgesamt
jedoch nutzungsadaquater und zweckma-
Riger Ausfihrung hergestellt sind und sich
hinsichtlich ihres Pflegezustandes teils un-
terdurchschnittlich, teils in einfacher Aus-
pragung darstellen, wodurch insgesamt ein
inhomogenes Erscheinungsbild entsteht.

Weitere signifikante topographische Gege-
benheiten sind im Rahmen der durchge-
fuhrten Ortsbesichtigung nicht festgestellt
worden.

nord-westlicher Grundstiicksbereich
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In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die nicht baulichen AuRenanlagen (Auf-
wuchs, Gestaltungsgrin, etc.) keinen Zuschlag im Rahmen der Bodenwertermittlung rechtfertigen
und mittels des heranzuziehenden Richtwertes hinreichend berticksichtigt sind. Eine zusatzliche
Wertrelevanz besteht folglich nicht.

3.7.Baugrund und Grundwassersituation

Es liegen keine zeithahen Ergebnisse von grundsticksspezifischen Bodenuntersuchungen vor.

Bei der durchzufiihrenden Bodenwertermittiung wird, in Anlehnung an die vorhandene und nachbar-
schaftliche Bebauung, eine lagelibliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berlicksich-
tigt, wie sie in Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte bereits eingeflossen sind.

DarUberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf
nicht angestellt.

3.8.ErschlieBung

Das verfahrensgegenstandige Grundstiick ist mit allen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser,
Strom, Telefon, Kanalisation, etc.) an die 6ffentlichen Netze angebunden.

Die ErschlieBung erfolgt tiber die dstlich als auch stdlich angrenzende offentliche Verkehrsflache
.Ringstralie®, die sich im Bereich des Bewertungsobjekts als ausgebaute Anliegerstralie in einem
rund 1,5 km langen kreisformigen Verlauf durch das Ortsteilzentrum von ,Menzelen-Ost* erstreckt.

Die ErschlieBungsanlage ist mit einer asphaltierten Fahrbahnoberflache als auch in Teilbereichen
mit plattierten bzw. gepflasterten Gehwegen ausgestattet und verfligt dariiber hinaus Gber Strallen-
beleuchtungseinrichtungen im erforderlichen Umfang.

Gemal schriftlicher Mitteilung der Gemeinde Alpen vom 12. Marz 2025 fallen 6ffentlich-rechtliche
Beitrage fir die ErschlieBung i. S. d. §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und einmalige Kanalan-
schlussbeitrage gemafll § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NW) derzeit nicht an.

Der Bodenwertermittlung wird aus den oben genannten Griinden der beitragsfreie Wert zu-
grunde gelegt.

3.9.Immissionen

Aulergewohnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (Larm, Abgase, Gerliche u. a.), welche
in einer derartigen landlichen Lage als untypisch einzustufen waren, wurden anlasslich der durch-
gefuhrten Ortsbesichtigungen 14. April 2025, 07. Mai 2025 und 24. Mai 2025 nicht festgestellt.

Das Verkehrsaufkommen im Bereich der Verkehrsflachen ,Ringstralie” ist als auRerst gering zu be-
urteilen und wird im Wesentlichen von den Anliegern gepragt; wertbeeintrachtigende Ver-
kehrsimmissionen sind somit nicht existent. Ferner ist die 6ffentliche Verkehrsflache im Bereich des
zur Bewertung anstehenden Grundstlicks mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 Stunden-
kilometern ausgewiesen.

Immissionsbedingte Einfliisse, welche im Rahmen der Verkehrswertermittiungen gesondert
zu bericksichtigen waren, sind somit nicht existent.
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4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

Gemal schriftlicher Auskunft des Fachbereichs ,Bauverwaltung“ der Gemeinde Alpen vom 12. Marz
2025 befindet sich das zur Bewertung anstehende Grundstlick mit der katastertechnischen Bezeich-
nung

Gemarkung : Menzelen Flur : 6
Flurstiick : 315 Lage : RingstraBe 105
46519 Alpen

nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.
Die vorhandene Bebauung ist somit nach § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen:

§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile.

(1)  Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulas-
sig, wenn es sich nach Art und Malk der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfiigt und die Erschliefung gesichert ist. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben;
das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Erganzend wurde die Auskunft erteilt, dass das zur Bewertung anstehende Grundstiick im Geltungs-
bereich einer Satzung im Sinne des § 34 Abs. 2 des damaligen BauGB gelegen ist:

§ 34 Abs. 2 BauGB damaliger Stand (1979)

(2) Die Gemeinden kénnen die Grenzen fiir die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile oder Teile davon durch Satzung festlegen. In den Geltungsbereich
der Satzung kénnen auch Grundstlicke einbezogen werden, durch die der
im Zusammenhang bebaute Ortsteil abgerundet wird, wenn dies mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist und wenn auf solchen
Grundstlicken die zulassige Nutzung nach den Absatzen 1 und 3 Satz 1 be-
stimmt werden kann. Die Satzung bedarf der Genehmigung der hoheren Ver-
waltungsbehdrde. § 6 Abs. 2 bis 4 gilt entsprechend. Auf die Veréffentlichung
der Satzung findet § 16 Abs. 2 entsprechend Anwendung.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Alpen enthalt fir den zu betrachtenden
Bereich die Darstellung ,gemischte Bauflache®.

4.2.Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt wird. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung
des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen der Baugenehmigung in Ver-
bindung mit dem Bauordnungsrecht sowie ggf. der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht ge-
pruft.
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Bei diesem Verkehrswertgutachten wird deshalb die grundsitzliche Legalitiat der baulichen
Anlagen und Nutzungen einschlieBlich der Existenz der erforderlichen Nachweise und Be-
scheinigungen unterstellt (formelle und materielle RechtmaRigkeit). Ferner wird unterstellt,
dass brandschutztechnische, brandschutzrechtliche als auch anderweitige Missstande
grundsatzlich nicht bestehen.

4.3.Denkmalschutz

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

Unterschieden wird zwischen unbeweglichen und beweglichen Kulturdenkmalen. Zu ersteren zahlen
Bodendenkmale (so lange sie noch mit Grundstlicken verbunden sind) oder Bau- und Gartendenk-
male, zu letzteren Museumsgut, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisenbahnen.
Denkmale, mit Ausnahme der Uberwiegend beweglichen Denkmale, sind in einer Denkmalliste ein-
zutragen, welche von der Unteren Denkmalbehdrde gefuhrt wird. Im Rahmen der Verkehrswerter-
mittlung sind insbesondere die Baudenkmaler, also Grundstlicke mit denkmalgeschutzter Bausub-
stanz, 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 Geschéftsinteressen) andererseits.

Historisch betrachtet ist der Denkmalschutz ein Kind des spaten 18. bzw. 19. Jahrhunderts. Zu die-
ser Zeit begannen in Frankreich, England und Deutschland die ersten Bemihungen um den Erhalt
historischer Gebaude. Der Denkmalschutz ist in Deutschland Landersache und steht unter der Ober-
hoheit des jeweiligen Kultusministeriums. Er ist demnach durch eigene Landesgesetze geregelt,
zustandig sind die Landesamter fir Denkmalschutz.

Die Gemeinde Alpen teilte am 25. Marz 2025 schriftlich mit, dass es sich bei den hier zu betrachten-
den baulichen Anlagen 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 NRW) handelt.

Daruber hinaus wurde mit gleichem Schreiben die Auskunft erteilt, dass sich das verfahrensgegen-
standige Grundstlick nicht in einem eingetragenen Bodendenkmalbereich im Sinne des § 3
DSchG NRW befindet oder es sich bei dem Verfahrensgrundstiick nicht um ein eingetragenes
Bodendenkmal handelt. Es besteht derzeit auch kein konkreter Bodendenkmalverdacht.

Zusammenfassend verbleibt demnach festzustellen, dass denkmalrechtlich Belange nicht
beruhrt werden.

4.4 .Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigungen vom 14.
April 2025, 07. Mai 2025 und 24. Mai 2025 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 innerhalb die-
ses Gutachtens unterstellt.
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4.5.Baulasten
(geman § 85 der Landesbauordnung NRW)

Entspricht ein Vorhaben nicht den Vorschriften des Baurechts, kann in einigen Fallen der Mangel
durch Eintragung einer 6ffentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden. Bau-
lasten sind z. B. die Ubernahme einer Abstandsflache auf dem benachbarten Grundstiick, Wege-
rechte, die zur ErschlielBung des Grundstlickes flihren und Stellplatze auf anderen Grundstiicken.
Bei einer Baulast gibt es regelmalfig ein begulnstigtes und ein belastetes Grundstlick. Dazu haben
sich beide Grundstlckseigentimer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehoérde zu verpflichten.
Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehdrde im Baulasten-
verzeichnis geflihrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oftmals
ratsam.

Die Ubernahme einer Baulast bewirkt nur eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniiber der
Baubehorde. Sie verpflichtet daher den belasteten Eigentiimer nicht, die Nutzung auch tatsachlich
zu dulden. Die Beglnstigten haben auch keinen Nutzungsanspruch. Eine Duldungspflicht entsteht
daher erst durch zusatzliche privatrechtliche Vereinbarungen in Form einer Grunddienstbarkeit (vgl.
BGH-Urteil vom 08.07.1983, V ZR 204/82).

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

GemaR schriftlicher Mitteilung des Kreises Wesel, Koordinationsbereich 63-1-3 ,Zentralregistratur,
vom 13. Méarz 2025 ist im Baulastenverzeichnis zu Lasten des Grundstlicks mit der katastertechni-
schen Bezeichnung

Gemarkung : Menzelen Flur : 6
Flurstiick : 315 Lage : RingstraBe 105
46519 Alpen

keine Eintragung verzeichnet.
Der Bodenwertermittlung wird daher der baulastenfreie Wert zugrunde gelegt.

§ 85 BauO NW ,,Baulast und Baulastenverzeichnis*

(1) Durch Erklarung gegeniber der Bauaufsichtsbehérde kann die Grundstiickseigentimerin oder der Grundstucksei-
gentiimer o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstlick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen libernehmen, die sich nicht schon aus offentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an
dem Grundstiick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklarung der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Baulasten
werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch
gegenuber Rechtsnachfolgern.

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

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

(4) Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde gefiihrt. In das Baulastenverzeichnis kdnnen 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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5. NUTZUNGS- UND VERMIETUNGSSITUATION

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

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Die zuletzt als Getrankemarkt in Anspruch genutzte Einheit ist gegenwartig ungenutzt, so dass ein
Gewerbebetrieb nicht existent ist.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

Aulergewohnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehér (gemaf §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der durchgeflihrten Ortsbesichtigungen nicht festgestellt. Es wird jedoch
ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich die Besichtigung lediglich auf einen Teilbereich der Lie-
genschaft erstreckte und daher eine abschlieRende Beurteilung nicht moglich ist; die getroffene
Feststellung erfolgt ohne Gewahr auf Vollstandigkeit.

Sonstiges Zubehor

Sonstiges Zubehdr ist nicht vorhanden bzw. dem Unterzeichnenden nicht bekannt.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen

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

Baulastenauskunft

Siehe hierzu ,4.5. Baulasten® dieses Verkehrswertgutachtens.

Uberbauten und Eigengrenziiberbauungen

Uberbauten als auch Eigengrenziiberbauten sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt und konnten
aus den vorliegenden Unterlagen auch nicht festgestellt werden.

Mietverhaltnis

Wahrend die Wohneinheiten vermietet sind, ist die Gewerbeeinheit gegenwartig ungenutzt. Die Na-
men der Mieter werden dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Denkmalschutz

Siehe hierzu ,4.3. Denkmalschutz® dieses Verkehrswertgutachtens.

Objektanschrift
Die Objektanschrift stimmt mit der Eintragung des vorgelegten Grundbuches Uberein.

Angabe des Verwalters des Objektes

Der Name des Verwalters wird dem Gericht gesondert mitgeteilt.
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1. Allgemein

Das innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens zur Bewertung anstehende Grundstlick ist mit einem
Wohn- und Geschéaftshaus und einem Schuppen wie folgt bebaut:

allgemeine Angaben

Wohn- und
Geschiftshaus: + Massivbauweise
+ weitgehend 2-geschossig-, teilweise 1-geschossig
» geringfligig unterkellert (nicht zuganglich und nicht in den vorliegen-
den Bauakten dokumentiert)
» Sattel- und Krippelwalmdachkonstruktion
* Vollgeschosse gemal § 2(5) BauO NRW: I, weitegehend Il
+ 1951: Umbau und Ausbau von Wohnungen, Wiederaufbau nach
kriegsbedingten Zerstdrungen
* 1953: Einbau von 2 Wohnungen, Wiederaufbau nach kriegsbe-
dingten Zerstérungen
* 1977: Umbau der Herren-Toiletten
* 1990: Nutzungsanderung der Gaststatte zu Wohnungen
+ 1991: Anderung in eine Notunterkunft im Teilbereich der ehemali-
gen Gaststatte
*+ 1999: Nutzungsanderung der ehemaligen Notunterkunft in einen
Getrankeverkaufsraum
» ursprungliches Baujahr: unbekannt
* malRgebliches Baujahr: 1951
Schuppen: * Massivbauweise

* 1-geschossig
« Satteldach
* nicht unterkellert

» ursprungliches Baujahr: unbekannt
* maBgebliches (unterstelltes) Baujahr: 1951

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz befindet sich im Alpener Ortsteil ,Menzelen®, umfasst
das Grundstlick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,Gemarkung Menzelen, Flur 6, Flurstick
315“ und weist eine Grolke von 1.452 m? auf. Die als Eckgrundstuick ausgeflhrte Liegenschaft grenzt
zweiseitig an die 6ffentliche Verkehrsflache ,Ringstrae” an und ist im Wesentlichen mit einem frei-
stehenden Wohn- und Geschéaftshaus (Hauptgebaude) und einem Schuppen (Nebengebaude) be-
baut.

Das Hauptgebaude entstand vermutlich vor dem Zweiten Weltkrieg als Gaststatte mit Saal und
Wohnbereich, erlitt durch Kriegseinwirkungen erhebliche Zerstérungen und erfuhr in der unmittelba-
ren Nachkriegszeit einen Wiederaufbau. Im Zeitraum von 1977 bis 1999 sind daruber hinaus ver-
schiedene Umbaumalnahmen sowie Nutzungsdnderungen nachweisbar, die sowohl die innere
Raumstruktur als auch die Nutzungszuordnung der Gebaudeteile wesentlich verandert haben.

Gegenwartig umfasst das Wohn- und Geschaftshaus funf Wohneinheiten sowie eine Gewerbeein-
heit. Die Wohneinheiten sind im Erd- und Obergeschoss des sudlichen Gebaudeabschnitts ange-
ordnet und jeweils Uber zwei separate Hauseingange mit sich anschlielendem Treppenhaus er-
schlossen, wahrend die Gewerbeeinheit im ndrdlichen, eingeschossigen Baukérper im Erdgeschoss
untergebracht ist sowie Uber einen eigenstandigen Zugang verfugt.
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Die letztgenannte Einheit befindet sich seit langerer Zeit im Leerstand, nachdem sie zuletzt als Ge-
trankeshop genutzt wurde, wobei die fortdauernde Nutzungsaufgabe auf eine eingeschrankte Nach-
frage nach derartigen kleinteiligen Einzelhandelsflachen in diesem Ortsteil hindeutet und zugleich
verdeutlicht, dass zur nachhaltigen Reduzierung des Leerstands zukunftig alternative Nutzungskon-
zepte in Betracht gezogen werden sollten.

In diesem Zusammenhang erscheint insbesondere eine Umnutzung zu wohnwirtschaftlichen Zwe-
cken oder eine kleinteilige Anpassung an dienstleistungsorientierte Nutzungen plausibel, da hier-
durch eine bessere Marktfahigkeit sowie eine langfristige Stabilisierung der Ertragssituation erzielt
werden konnte.

Aufgrund der gegenwartigen Qualitat und des baulichen Zustandes der Gewerbeeinheit wird dieser
Bereich jedoch innerhalb der Wertermittlung lediglich als Lagerflache in Ansatz gebracht, sodass
individuelle Nutzungsénderungen und die damit einhergehenden Kosten nicht berlcksichtigt wer-
den, da deren Bewertung ausschlief3lich im Rahmen konkreter Investitionsentscheidungen eines
Erwerbers erfolgen kann.

Die Raumprogramme (Grundrissldsung, Raumgréfen, lichte Raumhdhen etc.) der jeweiligen
Wohneinheiten sind weitgehend ubersichtlich und funktional gestaltet, weisen jedoch infolge der
stufenweise durchgefiihrten BaumaRnahmen teilweise sogenannte Durchgangsrdume ') bzw. ge-
fangene Raume 2) auf. Darliber hinaus fehlt der Einheit Nr. 3 im Obergeschoss die Abgeschlossen-
heit, da sich die zugehoérigen Raumlichkeiten auf zwei Teilbereiche erstrecken, welche ausschliel3-
lich iber das Treppenhaus miteinander verbunden sind.

Die Hauptgewerke des Bauwerks wurden in bauzeittypischer Bauweise und Konzeption errichtet
und teilweise im Zuge der vorgenannten Baumalnahmen erneuert bzw. instandgesetzt. Die bereits
erfolgten baulichen Arbeiten umfassten unter anderem (keine abschlieRende Auflistung):

= den Einbau neuer Fenster und Turen

= teilweise DAmmung der AuRenwande

= den Einbau einer neuen Heizungsanlage

= Erneuerung der sanitartechnischen Anlagen
= Modernisierung von Ausbaugewerken

= Erneuerung der elektrischen Installationen

Bedingt durch die erfolgten BaumalRnahmen mit gleichzeitigem Um- und Ausbau (Einbau von Woh-
nungen) ist das tatsachliche Baujahr und die daraus resultierende Restnutzungsdauer (RND) inner-
halb der durchzufiihrenden Wertermittlungsverfahren nicht mehr mafigehend, so dass eine wirt-
schaftliche 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 ausschlielich die Heizungsanlage erneuert oder ein-
fachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, sollten grundsatzlich nicht rest-nut-
zungsdauerverlangernd, sondern bei der Ertragswertermittiung mietwert- und bei der Sachwerter-
mittlung (normal)herstellungskostenerhdhend bertcksichtigt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 2021 beschriebene Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebau-
den bei Modernisierungen angewendet.

1.) Ein Raum wird als "Durchgangsraum" bezeichnet, wenn ein anderer Raum der Wohnung, welcher tber keinen direk-
ten Zugang von der Diele/dem Flur verfiigt (sog. gefangener Raum), vorrangig durch diesen Raum erschlossen 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 an-
derer Wohnrdume (sog. Durchgangsraume) erreichbar sind und aus diesem Grunde ebenfalls Uber eine einge-
schrankte Nutzungsmaglichkeit verfiigen.
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Obwohl das zur Bewertung anstehende Wohn- und Geschaftshaus den vorgenannten Baumafnah-
men unterlag bzw. die vorgenannten Veranderungen im Laufe der bereits erfolgten Nutzungsdauer
durchgefiihrt worden sind, wurden dennoch im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigungen zahlreiche
Méngel und Schaden festgestellt, welche mittels einer Alterswertminderung nicht abgedeckt und
somit erganzend zu berucksichtigen sind.

Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Feuchtschaden, teilweise desolate Zustandsmerkmale
der Ausbaugewerke, erneuerungsbedurftige Fenster, erneuerungsbedirftige Eingangstiren, unzu-
reichende Dammung der obersten Geschossdecke bzw. fehlende Dammung der Dachschragen so-
wie zahlreiche Kleinreparaturen; sogenannte Schonheitsreparaturen (allgemeine Maler- und An-
streicherarbeiten, etc.) bleiben hingegen innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens unbericksichtigt,
da die Datengrundlage der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ebenfalls nicht um derartige
Unterhaltungsbesonderheiten bereinigt worden sind.

Fur die Beseitigung der vorhandenen Mangel und Schaden wird im Rahmen der anzuwendenden
Wertermittlungsverfahren ein Uberschlagiger und pauschalierter Abschlag i. S. d. § 8 (3) Im-
moWertV 21, ohne vertiefendere Untersuchungen durchzufthren, innerhalb der "Besonders objekt-
spezifischen Grundstlicksmerkmale (b. 0. G.)" ') in Anrechnung gebracht.

In diesem Zusammenhang wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich hier um ein Ver-
kehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt. Bei der Kalkulierung der Ab-
schlage werden durchschnittliche Wertansatze sowie durchschnittliche und handelsubliche Bauma-
terialien des normalen Standards unterstellt. Regionale Preisschwankungen sowie ggf. ein Verhand-
lungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftragsvergabe, etc. sind unbericksichtigt be-
lassen. Ergénzend verbleibt anzumerken, dass eine Innenbesichtigung lediglich in Teilbereichen
durchgefiihrt werden konnte, so dass dadurch bedingt ebenfalls keine diesbezliglich abschlieliende
Beurteilung erfolgen kann.

Der zugehdrige Schuppen, welcher lediglich duferlich in Augenschein genommen werden konnte,
wurde in konventioneller Massivbauweise errichtet, weist eine Satteldachkonstruktion auf und pra-
sentiert sich duf3erlich in einem einfachen Zustand.

Der unbebaute Teil der Verfahrensflache ist insgesamt einfach, jedoch nutzungsadaquat und zweck-
mafig hergestellt und befindet sich hinsichtlich seines Pflegezustandes teils in einem unterdurch-
schnittlich sowie teilweise in einem einfachen Zustand. Ferner wird beziglich der Aufienanlagen auf
»3.6. Topografie” dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

6.2.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

1.)_8 8 (3) ImmoWertV 21:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinf_lussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder
Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen insbesondere vor-
liegen 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 Grundstliicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt wor-
den sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.
Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstuicks-
merkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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EnEV, das EnEG sowie das EEWarmeG zusammengefiihrt und abgeldst.

Das neue und zum 01. Januar 2024 novellierte GEG enthalt Anforderungen an die energetische
Qualitdt von Gebauden und deren Anlagentechnik (Heizungs-, Kihl- und Luftungstechnik sowie
Warmwasserversorgung), die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen, Regelungen
zum Vollzug und BuRgeldvorschriften 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 missen
(siehe § 80 GEG). Der Energieausweis fur Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschatzen ist.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung (Quelle: Infor-
mationsbroschure des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur EnEV 2009).

Ein aktuell glltiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart,
wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sachverstandig auf "G" (200 - 250 kWh/m? x a) geschatzt.
Auftragsgemaf sollten keine weitergehenden Untersuchungen durchgefiuhrt werden. Um die Ener-
gieeffizienzklasse abschlieliend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Energieauswei-
ses empfohlen.

6.3.Raumprogramm

Das mietwertrelevante Raumprogramm des verfahrensgegenstandigen Wohn- und Geschéaftshau-
ses stellt sich wie folgt dar:

Wohneinheit Nr. 1 Kiche, Abstellraum, Wohnzimmer, Schlafziimmer 1, Badezimmer,
(Erdgeschoss) Schlafzimmer 2, Diele und WC

Wohneinheit Nr. 2 Eingangsdiele, Wohnzimmer, Flur, Abstellraum, Kiiche, Badezimmer,
(Erdgeschoss) WC, Zimmer 1, Zimmer 2, Zimmer 3 und Zimmer 4

Wohneinheit Nr. 3 | Eingangsdiele, Badezimmer, Kiiche, Esszimmer, Kinderzimmer, Eltern-
(Obergeschoss) zimmer, Flur, Buro und Wohnzimmer

Wohneinheit Nr. 4 Eingangsdiele, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Badezimmer und Kiche
(Obergeschoss)
Wohneinheit Nr. 5 Eingangsdiele, Badezimmer, Wohnzimmer, Kiiche und Schlafzimmer
(Obergeschoss)
Gewerbeeinheit Nr. 1 | Lager 1, Durchgang, Lager 2, Buro, Flur, Kiihlhaus und WC
(Erdgeschoss)

6.4.Vermarktungsfahigkeit

Die Vermarktungsfahigkeit der verfahrensgegenstandigen Liegenschaft ist insgesamt als einge-
schrankt einzustufen, da das Wohn- und Geschaftshaus trotz einzelner Modernisierungsmalfinah-
men weiterhin Mangel und Schaden aufweist und sich der bauliche Gesamtzustand in Teilbereichen
lediglich einfach bis teilweise unterdurchschnittlich darstellt.

Die wohnwirtschaftlich genutzten Einheiten sind zwar grundsatzlich vermietbar, ihre Raumpro-
gramme entsprechen jedoch nicht mehr den heutigen Anforderungen an zeitgemafle Grundrisslo-
sungen. In Verbindung mit dem uneinheitlichen Instandhaltungszustand flihrt dies zu einer deutli-
chen Einschrankung der Marktgangigkeit und mindert die Attraktivitat der Liegenschaft fir Erwerber.
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Die gewerblich genutzte Einheit ist infolge des seit langerer Zeit bestehenden Leerstands, der ge-
ringen Nachfrage nach kleinteiligen Einzelhandelsflachen in diesem Ortsteil sowie des vorhandenen
baulichen Zustandes praktisch nicht vermarktungsfahig. Eine nachhaltige Absatzfahigkeit kénnte nur
durch eine umfassende Umnutzung erreicht werden, deren Umsetzung zusatzliche Investitionen und
behordliche Genehmigungsverfahren erfordern wirde und die deshalb im Rahmen dieses Gutach-
tens nicht unterstellt werden kann. Entsprechend wird diese Einheit bei der Wertermittlung aus-
schliellich mit dem Nutzwert einer Lagerflache berticksichtigt.

Zusammenfassend verbleibt festzuhalten, dass die Vermarktung der Liegenschaft zwar grundsatz-
lich moglich ist, die Absatzchancen jedoch erheblich eingeschrankt sind und in hohem Male von
der Durchfiihrung substantieller Instandsetzungs- und Umbaumalinahmen abhangen. Einschran-
kungen bestehen nicht nur in der Hohe der erzielbaren Kaufpreise, sondern auch in der grundsatz-
lichen Marktansprache, sodass die Liegenschaft nur in einem begrenzten Kauferkreis Platz finden
durfte.

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

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesichti-
gungen vom 14. April 2025, 07. Mai 2025 und 24. Mai 2025 sowie auf die aus den zur Verfiigung
gestellten Unterlagen getroffenen Angaben (Bauakten der Gemeinde Alpen).

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 Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, welche jedoch keinen wertrelevanten Ein-
fluss haben. Beschreibungen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den Angaben aus den vor-
liegenden Unterlagen, den Hinweisen anlasslich der Ortsbesichtigung bzw. den erfahrungsgemafen
Annahmen gemaf der bauzeittypischen Ausfiihrung.

Erganzend wird in diesem Zusammenhang ausdrticklich darauf hingewiesen, dass im Rahmen der
vorgenannten Ortstermine lediglich eine Teilinnenbesichtigung moglich war. Die getroffenen Fest-
stellungen beruhen daher ausschlielich auf den einsehbaren Bereichen sowie den vorliegenden
Unterlagen, so dass die nachfolgende Baubeschreibung keine abschliefiende Beurteilung des Ge-
samtobjektes darstellt und die diesbezilglichen Aussagen ohne Anspruch auf Vollstandigkeit erfol-
gen.

6.5.1. Wohn- und Geschaftshaus
6.5.1.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Griindung . Streifenfundamente aus Stampfbeton im Bereich der tragenden
Wande, massiv gemaly statischen Erfordernissen und bauzeittypi-
schen Ausflihrungen sowie Bodenplatten aus Stampfbeton, ebenfalls
massiv (sowie bewehrt), gemal statischen Erfordernissen und bau-
zeittypischen Ausflihrungen.

KellerauRenwande : = Mauerwerk (Ziegelsteinmauerwerk)

Abdichtung gegen

Erdfeuchte : Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass eine
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Aulenwande
Dammung der
AuRenwande

Fassade

Innenwande

Dachkonstruktion

Dacheindeckung
Dachaufbau

Dammung der
Dachflachen

Dachentwasserung

Geschossdecken

Geschosstreppen

Abdichtung gegen Erdfeuchte in bauzeittypischer Ausfihrung und
Qualitat existent ist.

Mauerwerk (Ziegelsteinmauerwerk, Bimshohlblocksteine, etc.)

teilweise keine besondere Dammung existent
teilweise Warmedammverbundsystem

deckender Farbanstrich
Giebeldreieck verschiefert

Hochlochziegel

Schwemmstein

Ziegelsteinmauerwerk

Leichtbauwande (z. B. Bimswande, Holzstanderwerkskonstruk-
tion, etc.)

Krippelwalmdach
Satteldach

Krippelwalmdach

nicht vorhanden

nicht vorhanden
Zinkrinnen und Zinkfallrohre

Betondecke Uber Kellergeschoss
Holzbalkendecken

Kellertreppe:

Betontreppe
Holzhandlauf

Geschosstreppen:

geschlossene Holztreppen
Holzstabgelander
Holzhandlauf

6.5.1.2. Technische Gebaudeausstattung

Wasser, Strom,
Kanal, etc.

Elektro-Installation

Heizungsanlage

Anschluss an die offentlichen Netze im Stralengelande. (Siehe
hierzu auch ,3.8. ErschlieBung*.)

Unterputzinstallation in den Wohn- und Aufenthaltsbereichen mit
Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen Einrichtun-
gen in teilweise einfacher und teilweise durchschnittlicher Qualitat
und Ausfuhrung

teilweise Feuchtrauminstallation

Ol-Zentralheizung der Firma ,Rapido*

Objekt:  Ringstralle 105
46519 Alpen

003 K 043/24
250021AR
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Warmwasseraufbereitung :
Liftung

Solarthermie

Photovoltaik

Schallschutz

Warmeschutz

Barrierefreiheit

Kichen

= einfache Flachheizkérper mit Thermostatventil und Warmemen-
genzahler

» Heizungsrohre (Kupfer) teilweise auf Putz

= Tankraum im Erdgeschoss (nicht zuganglich)

= dezentral mittels elektrischer Durchlauferhitzer
Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden.

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

Eine Photovoltaikanlage fiir 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 in dem zum Er-
stellungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefihrt worden
sind.

Die Zugange zum Gebaude sind nicht schwellenfrei. Die Turoffnun-
gen sind nicht durchgehend 90 cm breit oder breiter. Eine barriere-
freie Nachristung ist lediglich mit groRem Aufwand mdglich.

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

= (bliche Installationen zum Anschluss einer Spiile etc.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Ki-
chenmablierungen inkl. Einbaugerate und Zubehdr nicht in die Wer-
termittlung 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

Bodenbelage

Wandbelage

= Fliesen

= Laminat

= PVC

= (OSB-Platten
= etc.

= individuelle Tapetenbelage
» Raufasertapeten mit Farbanstrich

Objekt:  Ringstralle 105
46519 Alpen
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Deckenbelage

Fenster

Rollladen

Tlren

Sanitarinstallation

= Putz mit Farbanstrich

= Fliesenspiegel in den Kiichen

= Wandfliesenbelage in den Badern
= Holzverkleidungen

= eftc.

» Raufasertapeten mit Farbanstrich
» Putz mit Farbanstrich

* Holzverkleidungen

= etc.

= Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung

= teilweise bauzeittypische Holzfenster mit Einfachverglasung
= Glasbausteine mit Kippflligel

= etc.

= KunststoffauRenrollladen mit Handgurt und Gurtwickler teilweise
im Erdgeschoss

Eingangsturen:

» Aluminiumrahmenttren mit Glas- bzw. Kunststofffullung
= Holztlire mit einfachverglasten Lichtausschnitten

= Stahlblechtire zur Gewerbeeinheit

= Kunststoffblocktlre mit Glasfullung zum Gartenbereich

Innenturen:

» teilweise Réhrenspantiren mit Holzzargen

= teilweise Furnierholztiren mit Holzzargen

= einfache (eloxierte) Druckergarnituren

» teilweise Edelstahldriickergarnituren

= Vollglastiire nebst Glas-Seitenteilen zum Windfang
= Stahlblechture mit Stahlzarge zum Heizungsraum

= wandhangendes WC mit wandintegriertem Spulkasten bzw.
Stand-WC mit Kunststoffspulkasten

= Badewanne und/oder Dusche mit Einhebel-Mischbrausebatterie

= Waschtisch mit Einhebel-Mischbatterie

= etc.

6.5.1.4. Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile

besondere Einrichtungen :

6.5.2. Schuppen
6.5.2.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Grindung

= nicht existent bzw. nicht bekannt

= Heizo6ltank

Streifenfundamente aus Stampfbeton im Bereich der tragenden
Wande, massiv gemaly statischen Erfordernissen und bauzeittypi-
schen Ausflihrungen sowie Bodenplatten aus Stampfbeton, ebenfalls
massiv (sowie bewehrt), gemal statischen Erfordernissen und bau-
zeittypischen Ausflihrungen.

Objekt:  Ringstralle 105
46519 Alpen
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Aullenwande

Fassade

Dachkonstruktion
Dacheindeckung

Dachentwéasserung

= Ziegelsteinmauerwerk

= Sichtmauerwerk
= teilweise Putz mit Farbanstrich

= Satteldach in Holzkonstruktion
» Tonziegeleindeckung

= keine Rinnen oder Fallrohre zur Dachentwasserung existent

6.5.2.2. Technische Gebaudeausstattung, Raumausstattung und Ausbauzustand

Elektro-Installation

Beheizung

Ldftung

FuRboden
Wandbehandlung
Deckenbehandlung
Fenster

Ture

Die Existenz einer Feuchtrauminstallation mit Schaltern, Steckdosen,
Beleuchtungseinrichtungen in einfacher Qualitat und Ausfuhrung wird
innerhalb dieses Gutachtens unterstellt.

= nicht beheizt

= eine besondere Liftungsanlage ist nicht bekannt

= keine Angaben mdglich

= keine Angaben moglich

= keine Angaben mdglich

= gusseiserne Fenster mit Einfachverglasung

» bauzeittypische Holzbrettertire

6.5.2.3. Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile

besondere Einrichtungen :

6.5.3. AuBenanlagen

Aulenanlagen

= angrenzende Uberdachung (kein Zeitwert mehr gegeben)

= nicht existent bzw. nicht bekannt

= versiegelte Flache

= Aullenbeleuchtungseinrichtungen
= gartnerische Einrichtungen

= Ver- und Entsorgungsleitungen

= etc.

6.5.4. Baumangel/Bauschaden/etc.

Bauschaden,
Baumangel

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

Im Rahmen der Wertermittlung wird, soweit marktiblich,

Objekt:  Ringstralle 105
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003 K 043/24
250021AR

- Seite 27 von 80 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

diesbezuglich ein pauschaler Abschlagi. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21
bertcksichtigt. Vertiefendere Untersuchungen wurden innerhalb der
Gutachtenerstellung nicht durchgeftihrt.

Im Einzelnen handelt es sich um Folgendes:

= Feuchtschaden an den erdreichberihrenden KelleraulRenwanden
» Dammung der obersten Geschossdecke bzw. der Dachschragen

= Feuchtschaden an der rickwartigen AulRenwand des Wohntrakts
bis zu einer Hohe von rd. 50 cm

» Feuchtschaden an der rickwartigen Aulenwand des Gewerbe-
einheit bis zu einer Hohe von rd. 1,5 m

» Rissbildungen an der rickwartigen Aulenwand der Gewerbeein-
heit

» Austausch einfachverglaster Fenster

= vollstdndiger Sanierungsbedarf der Einheit Nr. 2 im Erdgeschoss
(Wand-, Boden-, Deckenbelage, sanitare Einrichtungen, Uberpri-
fung der elektrischen Installationseinrichtungen, Austausch der
Fenster)

» erneuerungsbedirftige Zugangstiren zur Gewerbeeinheit (stra-
Ren- und gartenseitig)

= Beseitigung von Feuchtschaden an den Innenwéanden innerhalb
der Gewerbeeinheit Nr. 1

= Erneuerung der Heizkorper innerhalb der Gewerbeeinheit Nr. 1

* Erneuerung von Wand-, Boden- und Deckenbeldgen (Demontage
der wandseitigen Holzverkleidungen, Erstellen von einfachen
Farbanstrichen, welche einer Lagernutzung gerecht werden, etc.)

= Uberpriifung der elektrischen Installationen im Bereich der Gewer-
beeinheit Nr. 1

= Schlielung von Wandoffnungen im Bereich der sanitaren Einrich-
tungen innerhalb der Gewerbeeinheit Nr. 1

» Austausch der sanitaren Einrichtungen innerhalb der Gewerbeein-
heit Nr. 1

= sonstige Maler und Anstreicherarbeiten, welche den Umfang ubli-
cher Schonheitsreparaturen deutlich Gbersteigen

= teilweise erneuerungsbedurftiger Farbanstrich nebst erforderli-
chen Vorarbeiten der Fassadenflachen

» Austausch der strallenseitigen Hauseingangstiren (3 Stiick) auf-
grund energetischer Erfordernisse

» Kleinreparaturen
= etc.

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

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

Gleichzeitig wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die Hohe die-
ser Kosten keine regionalen Preisschwankungen sowie ggf. das Ver-
handlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftrags-
vergabe als auch dessen individuelle Vorstellungen bericksichtigt.

Objekt:
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Anmerkung:

Diesseits wird die Verwendung von handelsiblichen 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 ublichen Umfang einer
Grundstiickswertermittlung Ubersteigen. Bei diesem Verkehrswert-
gutachten handelt es sich nicht um ein Bausubstanzgutachten.

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 berlcksichtigen. 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.

Objekt:
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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 durchgefuhrten Ortsbesichtigungen vom 14. April 2025, 07. Mai 2025 und
24. Mai 2025 mit erganzendem ortlichen Aufmal fur den hier anliegenden Zweck mit hinreichender
Genauigkeit ermittelt. Grundlage der Berechnungen ist die Verordnung zur Berechnung der Wohn-
flache (Wohnflachenverordnung — WoFIV), deren Vorgaben zur Ermittlung der anrechenbaren Fla-
chen Anwendung finden.

Wohneinheit Nr. 1:

1.) Kiche: 455m x 642m = 2921m2? x 0,97 = 28,33m?
2.) Abstellraum: 1,85m x 1,30m = 241 m?2 x 097 = 2,33 m?
3.) Wohnzimmer: 506m x 390m = 19,73m? x 097 = 19,14 m?
4.) Schlafzimmer 1: 410m x 402m = 1648m2? x 0,97 = 1599m?
5.) Badezimmer: 410m x 229m = 939m2 x 0,97 = 9,11 m?
6.) Schlafzimmer 2: 506m x 3885m = 1966m2? x 097 = 19,07 m?
7.) Diele: 1415m x 1,25 m

+ 2,75m x 3,40 m

+ 220m x 160m = 1464m? x 097 = 1420m?
8.) WC: 1,61m x 160m = 258m2 x 097 = 2,50 m?
Wohnflache insg_;esamt = 110,67 n¥
Wohneinheit Nr. 2:
1.) Eingangsdiele: 285m x 1,23m = 351m? x 1,00 = 3,51 m?
2.) Wohnzimmer: 405m x 6,86m = 27,78m? x 1,00 = 27,78 m?
3.) Flur: 1,23m x 1,20 m

+ 1,20m X 2,60m

+ 1,09m x 3,52 m

+ 1,58 m x 277Tm = 1281m? x 1,00 = 12,81 m?2
4.) Abstellraum: 1,20m X 2,36 m = 283m?2 x 1,00 = 2,83 m?
5.) Kiche: 256m x 398m = 10,19m? x 1,00 = 10,19m?
6.) Badezimmer: 251Tm x 1,80m = 452m? x 1,00 = 4,52 m?
7.) WC: 1,51Tm x 200lm = 304m? x 1,00 = 3,04 m?
8.) Zimmer 1: 246m X 3,74m = 920m? x 1,00 = 9,20 m?
9.) Zimmer 2: 410m x 3,70m = 1517m? x 1,00 = 1517 m?
10.) Zimmer 3: 3,20m x 290m = 928m2 x 1,00 = 9,28 m?
11.) Zimmer 4: 3,20m x 293m = 9,38m2 x 1,00 = 9,38 m?
Wohnflache insgesamt = 107,71 n?
Objekt:  RingstraRe 105 003 K 043/24
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Wohneinheit Nr. 3:

1.) Eingangsdiele: 1,26 m x 376m = 474m?* x 097 = 4,60 m?
2.) Badezimmer: 3,35m x 240m = 804m?* x 097 = 7,80 m?
3.) Kiche: 2,875m x 371Tm = 1067m2? x 0,97 = 10,35m?
4.) Esszimmer: 3,875m x 3,71Tm = 1438m? x 097 = 13,95m?2
5.) Kinderzimmer: 5635m x 3,76 m = 21,19m? x 097 = 20,55m?2
6.) Elternzimmer: 701lm x 3875m = 2716m? x 097 = 26,35m?
7.) Flur: 1,50m x 276m = 414m? x 0,97 = 4,02 m?
8.) Blro: 395m x 276m = 1090m? x 0,97 = 10,57 m?
9.) Wohnzimmer: 430m x 559 m = 2404m? x 097 = 23,32m?
Wohnflache insgesamt = 121,51 n¥?
Wohneinheit Nr. 4:

1.) Eingangsdiele: 1,30m x 1,50m = 1,95m2 x 0,97 = 1,89 m?
2.) Wohnzimmer: 541m x 311m = 16,83m2 x 0,97 = 16,32m?
3.) Schlafzimmer: 541 m X 339m = 18,3dm? x 097 = 17,79 m?
4.) Badezimmer: 390m x 1,50m = 585m? x 0,97 = 5,67 m?
5.) Kiche: 511m x 29m = 1528m? x 097 = 14,82m?
Wohnflache insgesamt = 56,49 m?
Wohneinheit Nr. 5:

1.) Eingangsdiele: 2,11Tm x 1,18 m = 249m? x 097 = 2,42 m?
2.) Badezimmer: 211m x 210m = 443m? x 0,97 = 4,30 m?
3.) Wohnzimmer: 390m x 489m = 190/m2 x 0,97 = 18,50m?
4.) Kiuche: 390m x 321m = 1252m? x 0,97 = 12,14 m?
5.) Schlafzimmer: 390m x 508m = 1981m2 x 0,97 = 19,22m?
Wohnflache insgesamt = 56,58 m?
Wohnflache insgesamt:

1.) Einheit Nr. 1: siehe oben = 110,67 m?
2.) Einheit Nr. 2: siehe oben = 107,71 m?
3.) Einheit Nr. 3: siehe oben = 121,51 m?
4.) Einheit Nr. 4: siehe oben = 56,49 m?
5.) Einheit Nr. 5: siehe oben = 56,58 m?
Wohnflache "Doppelhaushalfte insgesamt” = 452,96 n?

Objekt:  Ringstralle 105
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7.2.Nutzflachenberechnung

Die nachfolgenden Werte wurden auf Grund der vorliegenden Unterlagen sowie eigenen Feststel-
lungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigungen vom 14. April 2025, 07. Mai 2025 und
24. Mai 2025 mit erganzendem o&rtlichen Aufmal fiir den hier anliegenden Zweck mit hinreichender

Genauigkeit ermittelt. Sie orientieren sich an der in der regionalen Praxis ublichen Nutzflachener-
mittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften
(DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Gewerbeeinheit Nr. 1:

1.) Lager 1: 13,89 m x 6,74m = 9362m? x 1,00 = 93,62m?
2.) Durchgang: 1,85m x 329m = 6,09m2 x 1,00 = 6,09 m?
3.) Lager2: 510m x 329m = 16,78 m? x 1,00 = 16,78 m?
4.) Buro: 324m X 329m = 1066m? x 1,00 = 10,66 m2
5.) Flur: 1,08 m x 6,07 m

+ 1,56m x 1,197m = 8,38 m? x 1,00 = 8,38 m?
6.) Kuihlhaus: 1,62m x 341m = 552m? x 1,00 = 5,52 m?
7.) WC: 328m x 1,48 m

+ 0,73m x 1,.95m = 6,28m? x 1,00 = 6,28 m?
Nutzflache insgesammt = 147,33 n?

Objekt:  Ringstralle 105
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7.3.Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

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

Die Flache des Schuppens wurden innerhalb des Internetportals www.tim-online.de graphisch er-
mittelt. Die Genauigkeit ist flr den hier anliegenden Zweck ausreichend; fur ein Baugenehmigungs-
verfahren empfiehlt sich jedoch ein 6rtliches Aufmal. Bei dem Internetportal www.tim-online.de han-
delt es sich um eine Anwendung des Landes Nordrhein-Westfalen zur Darstellung der Geobasisda-
ten der Vermessungs- und Katasterverwaltungen NRW Uber sogenannte WebMapServices.

Wohn- und Geschiftshaus:

1.) Kellergeschoss: 80m x 4.7m = 37,60m? siehe Anmerkung
2.) Erdgeschoss: 794m x 32,495 m
+ 1252m x 1565m
+ 306m x 17,70m = 508,11 m?
3.) Obergeschoss: 794m x 17,88 m
+ 1252m x 1565m = 337,91 m?
BGF "Wohn- und Geschaftshaus™ = 883,62 m?
Schuppen:
1.) Erdgeschoss: 6,30m X 990m = 62,37 m?
BGF "Schuppen” = 62,37 m?

Anmerkung:

Gemal § 194 BauGB ist der Verkehrswert unter Berticksichtigung der tatsachlichen Eigenschaften,
der rechtlichen Gegebenheiten und der sonstigen Merkmale eines Grundstticks zu bestimmen. So-
weit einzelne Merkmale im Rahmen der Wertermittlung nicht unmittelbar festgestellt werden kénnen
— etwa aufgrund fehlender Unterlagen oder nicht zuganglicher Gebaudeteile —, ist es zulassig, sach-
gerechte Annahmen zu treffen. Diese Annahmen sind im Gutachten ausdricklich kenntlich zu ma-
chen und nachvollziehbar zu begrinden.

Vor diesem Hintergrund werden die im Rahmen dieses Gutachtens getroffenen Annahmen — wie im
vorliegenden Fall die auf Schatzungen beruhende Bruttogrundflache des Kellergeschosses — ein-
deutig gekennzeichnet und als vorlaufige GroRen behandelt, deren Berichtigung im Falle neuer Er-
kenntnisse ausdrucklich vorbehalten bleibt.

Nichtanrechenbarkeit der Brutto-Grundflache des Dachgeschosses

Die Anrechenbarkeit der Brutto-Grundflache richtet sich gemal ImmoWertV, Sachwertrichtlinie und
DIN 277 grundsatzlich nach der Nutzbarkeit. MaRgeblich ist nicht, ob ein wohnwirtschaftlicher Aus-
bau tatsachlich erfolgt ist, sondern ob die Flache marktiblich nutzbar ware, selbst wenn lediglich
eine untergeordnete Nutzung — etwa als Lager- oder Abstellflache — mdglich ist.

Im vorliegenden Fall ist eine Anrechnung jedoch ausgeschlossen, da im Bereich des Dachgeschos-
ses keine ausreichend tragfahige und begehbare Decke vorhanden ist und somit die Voraussetzun-
gen einer hinreichenden Begehbarkeit und Standsicherheit fehlen. Hinzu treten rechtliche, brand-
schutztechnische und technische Hemmnisse, welche jegliche Nutzung verhindern, sodass die
Dachgeschossebene im Sinne der einschlagigen Regelwerke als nicht nutzbar einzustufen ist.
Bedingt durch die vorgenannten Ausfuhrungen bleibt die Brutto-Grundflache des Dachgeschosses
innerhalb der Berechnung der BGF unbertcksichtigt.

Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24
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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 gewdéhnlichen Geschifts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnli-
che oder persénliche Verhiéltnisse zu erzielen wére.*

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 Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren
angewendet. Miet- und Gewerbeobjekte, Arztpraxen, Mehrfamilienhduser, Produktionsstatten, La-
gergebaude etc. werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr tblicherweise zum Zwecke der Ertrags-
erzielung aus Vermietung bzw. Verpachtung errichtet und gekauft, wobei es einem potentiellen Kau-
fer in erster Linie darauf ankommt, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt. Einem
Sachwert kommt hierbei, im Vergleich zum Ertragswert, lediglich zweitrangige Bedeutung zu, etwa
zur Beurteilung der baulichen Qualitat und der daraus abzuleitenden Dauer (Nachhaltigkeit) der Er-
trage.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das mit einem Wohn- und Geschaftshaus
nebst Nebengebaude bebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung
Menzelen, Flur 6, Flurstiick 315%.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stédnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) zu
ermitteln, weil in diesem Verfahren bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im
Vordergrund steht. Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) durch-
geflihrt, da auch fir dieses Verfahren die erforderlichen Daten zur Verfiigung stehen und als geeig-
net zu klassifizieren sind.

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

9.1.Bodenrichtwerte

Vorbemerkung

Bei der Bodenwertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird der mittelbare Preisvergleich anhand
der vom ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte herangezogen. Unterschiede in
den malgeblichen Vergleichsfaktoren sind durch Zu- oder Abschlage angemessen auszugleichen,
Preisunterschiede, welche zum Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, angemessen zu berick-
sichtigen.

Bodenrichtwert

Aus der zuletzt veroffentlichten Bodenrichtwertkarte, welche von der Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses fur Grundstlickswerte des Kreises Wesel erstellt wurde, ist folgender zonaler Boden-
richtwert per 01.01.2025 fur den zu bewertenden Bereich (Alpen — Ortsteil: Menzelen(-Ost), bei-
tragsfrei) entnommen worden:

180 €/m?

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt: * Alpen

Postleitzahl: * 46519

Gemarkungsname: * Menzelen

Ortsteil: * Menzelen(-Ost)
Entwicklungszustand: * baureifes Land

Nutzungsart: » allgemeines Wohngebiet, Dorfgebiet
Geschossigkeit: o -

Tiefe: e« 350m

Bodenrichtwertkennung: * zonal

Beitragszustand: + beitragsfrei

Grundstiickszuschnitt:
Bodenbeschaffenheit:

regelmafig
tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

Bodenwert

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

Das zur Bewertung anstehende Grundsttick liegen innerhalb der Bodenrichtwertzone und ist in sei-
nen wertbestimmenden Kriterien mit den beschreibenden Merkmalen vergleichbar. Ferner erachtet
der Unterzeichnende den veréffentlichten Bodenrichtwert beziiglich seiner absoluten Hohe flr plau-
sibel und ist demnach als zutreffend zu beurteilen. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
daher auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem
Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen - wie z. B. Erschlielungs-
zustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt, etc.- sind durch entsprechende Anpassun-
gen des Bodenrichtwerts zu berucksichtigen.
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9.2.Bodenwertermittiung

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstticksflache (f)
Grundstuickstiefe (t)
Bodenbeschaffenheit

= 24.05.2025
= baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)

= frei
= 1-2

= 1452 m?

= 356m

= tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 24.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stlcks angepasst.

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

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 24.05.2025 x 1,022 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage einfache Lage / einfache Lage / X 1,000
dorfliche Lage dorfliche Lage
Art der baulichen WA M X 0,833 E2
Nutzung (allgemeines (gemischte Bauflache)
Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW E3
am Wertermittlungsstichtag = 153,24 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 1.452 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse 1-2 1-2 X 1,000
Tiefe (m) 35,0 35,6 x 1,000 E4
Zuschnitt regelmafig regelmafig, X 0,900 ES
Eckgrundstiick
Bodenbeschaffen-| tragfahiger Bau- tragfahiger Bau- x 1,000
heit grund, altlastenfrei grund, altlastenfrei
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 137,91 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 137,91 €/m?
Flache X 1.452 m?
beitragsfreier Bodenwert = 200.245,32 €
rd. 200.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.05.2025 insgesamt
200.000,00 €

9.3.Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 24.05.2025

BRW-Stichtag - 01.01.2025
Zeitdifferenz = 0,39 Jahre
Bodenwertdynamik b x 571 %/Jahr
insgesamt 219 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,022 (1 + 2,19/ 100 = 1,0219 = 1,022)

E2

Die Nutzung des Bewertungsgrundsticks ist bei der Bodenwertermittlung grundsatzlich zu bertck-
sichtigen. Wahrend in zentralen Gemeinde- und Stadtlagen die Bodenrichtwerte flir gemischt ge-
nutzte Grundstlicke regelmaRig oberhalb der Werte flr reine Wohnhausgrundstliicke angesiedelt
sind, kehrt sich dieses Verhaltnis in landlich gepragten Lagen um. Ausgehend von einem durch-
schnittlichen, marktgerechten Bodenrichtwert in l1andlichen Lagen innerhalb des Zustandigkeitsge-
bietes des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte im Kreis Wesel flir eine gemischte Grund-
stucksnutzung in Héhe von 150 €/m? und dem hier vorliegenden Bodenrichtwert fir die Nutzung
»<allgemeines Wohngebiet“ in Hohe von 180 €/m? ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 0,833 (-
16,70 % (150 €/m? / 180 €/m?), der im Rahmen der Bodenwertermittlung als sachgerechte Grund-
lage fur die nutzungsbedingte Anpassung herangezogen wird.

Rechtliche Grundlage fur diese Vorgehensweise ist § 19 ImmoWertV, wonach Abweichungen der
Grundstlicksmerkmale — insbesondere auch der Art der Nutzung — mittels Umrechnungskoeffizien-
ten oder sachverstandig geschatzte Zu- bzw. Abschlage zu berlcksichtigen sind. Entsprechende
Hinweise enthalt auch die ImmoWertA, wonach bei fehlender Ubereinstimmung zwischen Bewer-
tungsgrundstiick und Richtwertgrundstlick die Abweichungen modellkonform anzupassen sind. In
der Fachliteratur (u. a. Sprengnetter-Kommentare) wird ebenfalls hervorgehoben, dass bei Fehlen
passender Richtwerte eine Anpassung Uber Umrechnungskoeffizienten fur die Art der Nutzung vor-
zunehmen ist.

Es ist jedoch erganzend festzustellen, dass der o6rtlich zustandige Gutachterausschuss keine nut-
zungsbedingten Anpassungsfaktoren verdoffentlicht hat und auch in der einschlagigen Fachliteratur
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keine konkreten empirischen Daten hierzu vorliegen. Vor diesem Hintergrund wird innerhalb der
vorliegenden Bodenwertermittiung auf das allgemeine Verhaltnis der Bodenrichtwerte fur Wohn- und
Mischgrundstiicke abgestellt und hieraus eine sachgerechte Anpassung hergeleitet.

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 berticksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale ge-
hen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge tiber die Hohe des vorlaufigen Sach-
werts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E4

Das Grundstiick weicht bezlglich seiner mittleren Tiefe (35,6 m) lediglich geringfiigig von dem be-
schreibenden Merkmal "Tiefe" des Richtwertgrundstlickes ab (35,00 m), so dass diesbezlglich keine
weitere Anpassung an dieser Stelle vorzunehmen ist.

ES5

Im Vergleich zu einem einseitig erschlossenen Grundstlick ergeben sich bei Eckgrundstlicken nut-
zungsbedingte Vor- und Nachteile, die im Rahmen der Bodenwertermittiung sachgeman zu bertick-
sichtigen sind. Dabei Gberwiegen insgesamt die Nachteile wie:

= (berproportional grofder Anteil an strallenangrenzenden Flachen

= evtl. grolRerer Verkehrslarm durch das Anfahren im Kreuzungsbereich

= hdéhere Einsichtnahme

= Stralenreinigung

= etc.

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

Anmerkungen

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

10.1. 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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10.2. Ertragswertermittiung

Gebdudebezeich- Mieteinheit Flache ') | Anzahl marktiiblich erzielbare

nung Nettokaltmiete 2
Ifd. Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)

Wohn- und 1 WE Nr. 1, EG 110,67 4,20 464,81 5.577,72

Ge schaftshaus 2 WE Nr. 2, EG 107,71 4,20 452,38 5.428,56
3 WE Nr. 3, OG 121,51 4,20 510,34 6.124,08
4 WE Nr. 4, OG 56,49 4,80 271,15 3.253,80
5 WE Nr. 5, OG 56,58 4,80 271,58 3.258,96
6 GE Nr. 1, EG 147,33 4,00 589,32 7.071,84

Schuppen 7 | Werkstatte, Gerate 1,00 50,00 50,00 600,00

Summe 600,29 1,00 2.609,58 31.314,96

WE = Wohneinheit

GE = Gewerbeeinheit

Rohertrag ) (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 31.314,96 €

Bewirtschaftungskosten ) (nur Anteil des Vermieters)

« fiir Betriebskosten:

i. d. R. voll umlagefahig = - €

« fiir Verwaltungskosten:

Ifd. Nr. 1 (siehe oben) pauschal = 359,00 €

Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 359,00 €

Ifd. Nr. 3 (siehe oben) pauschal = 359,00 €

Ifd. Nr. 4 (siehe oben) pauschal = 359,00 €

Ifd. Nr. 5 (siehe oben) pauschal = 359,00 €

Ifd. Nr. 6 (siehe oben): 30% x 7.071,84€ = 212,16 €

Ifd. Nr. 7 (siehe oben) pauschal = 47,00 €

« fiir Instandhaltungskosten

Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 110,67 m? x 13,75€/m? = 1.521,71€

Ifd. Nr. 2 (siehe oben): 107,71 m? x 13,75€/m? = 1.481,01€

Ifd. Nr. 3 (siehe oben): 121,51 m?> x 13,75€/m? = 1.670,76 €

Ifd. Nr. 4 (siehe oben): 56,49 m? x 13,75€/m? = 776,74 €

Ifd. Nr. 5 (siehe oben): 56,58 m? x 13,75€/m* = 777,98 €

Ifd. Nr. 6 (siehe oben): 147,33 m? x 420 €/m? = 618,79 €

Ifd. Nr. 7 (siehe oben) pauschal = 106,00 €

« fiir Mietausfallwagnis:

Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 20% x 5577,72€ = 111,55 €

Ifd. Nr. 2 (siehe oben): 20% x 542856€ = 108,57 €

Ifd. Nr. 3 (siehe oben): 20% x 6.124,08€ = 122,48 €

Ifd. Nr. 4 (siehe oben): 20% x 3.25380€ = 65,08 €

Ifd. Nr. 5 (siehe oben): 20% x 3.258,96€ = 65,18 €

Ifd. Nr. 6 (siehe oben): 40% x 7.071,84€ = 282,87 €

Ifd. Nr. 7 (siehe oben): 20% x 600,00€ = 12,00 €

Bewirtschaftungskosten ) - 9.774,88 €

jahrlicher Reinertrag = 21.540,08 €

Ubertrag = 21.540,08 €
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| Obertrag = 21.540,08 € |
Reinertragsanteil des Bodens
3,75 % von 200.000,00 € (Liegenschaftszinssatz > x Bodenwert) - 7.500,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 14.040,08 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,75 % Liegenschaftszinssatz %)
und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer ) X 18,457
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 259.137,76 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 200.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 459.137,76 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge 7 - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 459.137,76 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale &) - 90.000,00 €
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 24.05.2025 = 369.137,76 €

rd. 369.000,00 €

10.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Flache

Wohnflache:

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden auf der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen
nebst ergdnzendem ortlichem Aufmasses des Unterzeichnenden im Rahmen des durchgefuhrten
Ortstermines erstellt und orientieren sich an der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung — WoFIV).

Nutzflache:

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden auf der Grundlage eines ortlichen Aufmasses des Un-
terzeichnenden im Rahmen des durchgefiihrten Ortstermines erstellt und orientieren sich an der in
der regionalen Praxis uUblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teil-
weise von den diesbezlglichen Vorschriften (DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar.

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Wohnen:

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten flr 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 mietwertbeein-
flussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.
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Gewerbe:

Ein ortlicher Mietspiegel fur gewerblich genutzte Liegenschaften existiert nicht. Die marktiblich er-
zielbare Miete wurde daher auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstticke

= aus dem Gewerbemietspiegel der IHK,
= aus dem Mietspiegel fur Gewerbeimmobilien in NRW, herausgegeben vom IVD West e.V. sowie
= aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt.

%) Rohertrag

Die Basis flir 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. 31,2 % des Rohertrages.

5) Liegenschaftszinssatz

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss flr Grundstickswerte im Kreis Wesel hat in seinem
Grundstiicksmarktbericht 2025 fir Mehrfamilienwohnhauser mit einem gewerblichen Anteil am Roh-
ertrag von bis zu 20 % einen Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,6 % verdffentlicht. Da der ge-
werbliche Anteil am Rohertrag im vorliegenden Bewertungsobjekt jedoch rund 22,6 % betragt, ist
die Liegenschaft den gemischt genutzten Objekten zuzuordnen. Fir diese Nutzungsart konnte das
vorgenannte Gremium mangels ausreichender Kauffalle keinen Liegenschaftszinssatz ableiten.

Zur sachgerechten Bewertung wird in diesem Verkehrswertgutachten daher auf die Verdffentlichun-
gen des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im Kreis Kleve zurtckgegriffen, welcher in
seinem aktuellen Grundstlicksmarktbericht Liegenschaftszinssatze fir die letztgenannte bauliche
Nutzung ausweist. Demnach betragt der Liegenschaftszinssatz 3,7 %, bei einer Standardabwei-
chung von 0,5 % und einem Median von 3,8 %. Dieser Wert gilt fir gemischt genutzte Gebaude mit
einer Restnutzungsdauer zwischen 25 und 80 Jahren und wird im Rahmen der vorliegenden Wer-
termittlung zugrunde gelegt.

Die Angabe einer Standardabweichung verdeutlicht, dass innerhalb der ausgewerteten Kauffalle
eine gewisse Streuung der Liegenschaftszinssatze vorliegt, die marktbedingt ist und auf Unter-
schiede in Lage, Objektqualitat, Mietverhaltnissen oder Restnutzungsdauern zurlickzuflihren sein
kann. Mit einer Standardabweichung von 0,5 % bewegt sich die Streuung jedoch in einem markttb-
lichen Rahmen, sodass die Spannweite typischer Liegenschaftszinssatze etwa zwischen 3,2 % und
4,2 % liegt. Der Median von 3,8 % belegt zudem, dass der Uberwiegende Teil der Markttransaktionen
leicht oberhalb des ausgewiesenen Mittelwerts von 3,7 % liegt.
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Diesseits wird erachtet, dass die im Grundstlicksmarktbericht des Kreises Kleve ausgewiesenen
Werte flr den hier vorliegenden Bewertungsfall Gbertragbar sind, da keine wesentlichen Unter-
schiede in der Marktstruktur zwischen den benachbarten Kreisen erkennbar sind.

Fur die Wertermittlung bedeutet dies, dass der herangezogene objektspezifische Liegenschaftszins-
satz in Hohe von 3,75 % — ausgehend von dem im Grundsticksmarktbericht des Kreises Kleve
ausgewiesenen Wert von 3,7 % und unter Berucksichtigung objektspezifischer Besonderheiten —
plausibel und sachgerecht ist.

Er liegt in einem engen Marktband und bildet die typische Renditeanforderung fir gemischt genutzte
Gebaude mit Gberwiegender Wohnnutzung und einem nicht unerheblichen Gewerbeanteil verlass-
lich ab.

Die Abgrenzung zur Wohnnutzung wird zusatzlich durch den Vergleich mit dem vom Gutachteraus-
schuss fur Grundstiickswerte im Kreis Wesel verdffentlichten Wert fir Mehrfamilienhauser (3,6 %)
plausibilisiert.

Der héhere Zinssatz fur gemischt genutzte Objekte (3,75%) spiegelt das leicht erhéhte Risiko wider,
welches mit einem hoheren gewerblichen Anteil verbunden ist.

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 Grundstiicksnutzung 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.

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 ModernisierungsmafRnahmen 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 durchgefiihrten
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.

Zudem wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass sich die Restnutzungsdauer beim
Ertragswertverfahren an dem Hauptgebaude orientiert.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fur das Gebaude:
Wohn- und Geschaftshaus

Das (Wiederaufbau, gemaf vorliegenden Unterlagen) 1951 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 7,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermit-
telt:
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. . Tatsachliche Punkte .
ModernisierungsmafBnahmen Maximale Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchge- | |, (stellte dung
fiihrte MaR-
MaBnahmen
nahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

. - 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRenttren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 10 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der AuRenwéande 4 1,5 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 00
cken, Fullbéden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge-

2 1,0 0,0

staltung
Summe 7,5 0,0

Ausgehend von den 7,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mitt-
lerer Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

= der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1951 = 74 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 74 Jahre =) 6 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fur das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 32 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1977.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Schuppen

Das (Wiederaufbau, gemaf vorliegenden Unterlagen) ca. 1951 errichtete Gebaude wurde nicht (we-
sentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

= der ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1951 = 74 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 74 Jahre =) 0 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude ge-
maf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von 9 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1974.

) 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 berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
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bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-

den 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.
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden
» Feuchtschaden an den erdreichbertihrenden Keller- -4.000,00 €
aulenwanden
(Pauschalansatz)
» Dammung der obersten Geschossdecke bzw. der -8.200,00 €
Dachschragen
(rd. 235 m? x 35 €/m?)
= Feuchtschaden an der rlickwartigen Aultenwand des  -1.500,00 €
Wohntrakts bis zu einer Hohe von rd. 50 cm
(rd. 5 m? x 300 €/m?)
= Feuchtschaden an der riickwartigen Aul’enwand des  -2.200,00 €
Gewerbeeinheit bis zu einer Héhe von rd. 1,5 m
(rd. 7,5 m? x 300 €/m?)
= Rissbildungen an der riickwartigen Aulienwand der -2.500,00 €
Gewerbeeinheit
(Pauschalansatz)
= Austausch einfachverglaster Fenster -500,00 €
(1 Fenster x 500 €)
= Sanierungsbedarf der Einheit Nr. 2 — Wandbelage -4.600,00 €
(rd. 185 m? x 25 €/m?)
= Sanierungsbedarf der Einheit Nr. 2 — Bodenbelage -9.100,00 €
(rd. 107 m? x 85 €/m?)
» Sanierungsbedarf der Einheit Nr. 2 — Deckenbelage -2.700,00 €
(rd. 107 m? x 25 €/m?)
= Sanierungsbedarf der Einheit Nr. 2 - sanitare Ein- -7.500,00 €
richtungen
(Pauschalansatz)
= Sanierungsbedarf der Einheit Nr. 2 - Uberprifung -1.500,00 €
der elektrischen Installationseinrichtungen
(Pauschalansatz)
= Sanierungsbedarf der Einheit Nr. 2 - Austausch der -4.800,00 €
Fenster
(6 Fenster x 800 €/Fenster)
= erneuerungsbedirftige Zugangstiren zur Gewerbe- -4.000,00 €
einheit (straRen- und gartenseitig)
(Pauschalansatz)
= Beseitigung von Feuchtschaden an den Innenwan- -5.000,00 €
den innerhalb der Gewerbeeinheit Nr. 1
(rd. 20 m? x 250 €/m?)
= Erneuerung der Heizkdrper innerhalb der Gewerbe- -3.300,00 €
einheit Nr. 1
(5 Stck. x 650 €/Stck.)
Ubertrag -61.400,00 €
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Ubertrag -61.400,00 €
= Erneuerung von Wand-, Boden-, Deckenbeldge (De-  -5.000,00 €
montage der wandseitigen Holzverkleidungen, Er-
stellen von einfachen Farbanstrichen, welche einer
Lagernutzung gerecht werden, etc.)
(Pauschalansatz)
= Uberpriifung der elektrischen Installationseinrichtun- -1.000,00 €
gen im Bereich der Gewerbeeinheit Nr. 1
(Pauschalansatz)
= SchlieBung von Wandéffnungen im Bereich der sani- -500,00 €
taren Einrichtungen innerhalb der Gewerbeeinheit
Nr. 1
(Pauschalansatz)
= Austausch der sanitdren Einrichtungen innerhalb der -3.500,00 €
Gewerbeeinheit Nr. 1
(Pauschalansatz)
= sonstige Maler und Anstreicherarbeiten, welche den -7.500,00 €
Umfang Ublicher Schénheitsreparaturen deutlich
Ubersteigen
(Pauschalansatz)
= teilweise erneuerungsbedurftiger Farbanstrich nebst -1.000,00 €
erforderlichen Vorarbeiten der Fassadenflachen
(Pauschalansatz)
» Austausch der stralBenseitigen Hauseingangstiiren -9.000,00 €
(3 Stiick) aufgrund energetischer Erfordernisse
(3 Stck. x 3.000 €/Stck)
= Kleinreparaturen -4.000,00 €
Summer (2010) -92.900,00 €
Index 5/2025 X121,8
Index 2010 / 88,1
Sachwertfaktor x 0,700
(siehe FuBnote 9.) in ,11.3. Erlduterung zur Sachwertbe-
rechnung dieses Verkehrswertgutachtens)
insgesamt -89.905,27 €
rd. -90.000,00 €

marktangepasster Werteinfluss fiir besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

-90.000,00 €
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11. SACHWERTVERFAHREN

11.1. Begriffserlauterung innerhalb des Sachwertverfahrens

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 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 Gebaudeteile 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:  Ringstralle 105 003 K 043/24
46519 Alpen 250021AR

- Seite 53 von 80 -



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 ,vorldufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger 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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11.2. Sachwertermittiung

Gebdudebezeichnung Wohn- und Geschafts- Schuppen
haus

Normalherstellungskosten ') (Basisjahr 2010) 683,00 €/m? BGF 364,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis 2)

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 883,62 m? 62,37 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile 3.500,00 € 0,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 607.012,46 € 22.702,68 €

Baupreisindex *) (BPI)

24.05.2025 (2010 = 100) 187,2/100 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag 1.136.327,33 € 42.499,42 €

Regionalfaktor 5) 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag 1.136.327,33 € 42.499,42 €

Alterswertminderung

o Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) ®) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 7" 32 Jahre 9 Jahre

e prozentual 60,00 % 85,00 %

o Faktor 0,4 0,15

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 454.530,93 € 6.374,91 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 460.905,84 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen ® + 18.436,23 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 479.342,07 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 200.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 679.342,07 €

Sachwertfaktor %) x 0,70

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 475.539,45 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ' - 90.000,00 €

Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 24.05.2025 = 385.539,45 €

rd. 386.000,00 €
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11.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung

) Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir 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 wiirden.

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 teil-
weise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17).

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 Geschéaftsverkehr entspricht.

Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen er-
folgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

Gebaude: Wohn- und Geschéaftshaus

Bezeichnung Herstellungskosten
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

= Heizdltank 3.500,00 €
Summe 3.500,00 €

Schuppen

Bezeichnung Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

= Uberdachung (kein Zeitwert mehr gegeben) 0,00 €
Summe 0,00 €

4) Baupreisindex

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

Im vorliegenden Fall ist der Baupreisindex fur eine wohnwirtschaftliche Nutzung und fiir den Bereich
der Werkstatt der Baupreisindex flir gewerblich genutzte Betriebsgebaude malRgebend.

5) Baukostenregionalfaktor

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

6) Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf.
unter Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer
ist ferner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen des
zustandigen Gutachterausschusses unterlag. Im vorliegenden Fall betragt die Gesamtnutzungs-
dauer fur das Wohn- und Geschaftshaus 80 Jahre und flir das Nebengebaude 60 Jahre.

) Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmal3nahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, 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 Bertcksichtigung von Modernisie-
rungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Ferner wird diesbeziiglich auf FulRnote 6.) in ,10.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung“ dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.

&) 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 Marktteilnehmern eine entsprechende Akzep-
tanz findet. Besondere Einrichtungen, wie Schwimmbecken, parkahnliche Gartengestaltungen, etc.
sind mit der Regelbandbreite nicht abgedeckt und fiihren daher zu gesonderten Wertansatzen.

Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende einen prozentualen Anteil vom Gebdudesach-
wert von 4,0 % fur angemessen sowie fir lage- und situationsgerecht.

AuBenanlagen vorlaufiger
Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesach-

werte insg. (460.905,84 €) 18.436,23 €

Summe 18.436,23 €
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9) Sachwertfaktor

Da fiir die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Sachwertfaktor abgeleitet bzw. verof-
fentlicht wurde (weder von dem ortlich zustandigen Gutachterausschuss noch von Gutachteraus-
schussen benachbarter Landkreise, des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle noch von privaten Institutionen), wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h.
verkehrswertnahen) Ergebnisses benétigte Sachwertfaktor insbesondere auf der Grundlage des in
[1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, be-
stimmt und angesetzt.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 0,70
EinflussgréRe ,Region® + 0,00
ermittelter Sachwertfaktor = 0,70

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
zusatzliche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage 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 Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

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

Ferner wird diesbeziiglich auf Fulnote 8.) in ,10.3. Erlduterung zur Ertragswertberechnung“ 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 vernlinftig denkende und handelnde Marktteilnehmer unterstellit.

Die Aufgabe des Sachverstandigen bzw. Wertermittlers ist es dann, die wertbeeinflussenden Eigen-
schaften und die allgemeinen Wertverhaltnisse des zu bewertenden Objekts sachgerecht, d.h. ins-
besondere marktkonform, zu beriicksichtigen.

Der bewertete Grundbesitz ,Ringstralle 105 in 46519 Alpen“ befindet sich im Alpener Gemeindeteil
,Menzelen®, im allgemein als ,Menzelen-Ost* bezeichneten Bereich, und umfasst das Grundstick
mit der katastertechnischen Bezeichnung ,Gemarkung Menzelen, Flur 6, Flurstiick 315%. Das 1.452
m?2 grofde Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus sowie einem Nebengebaude bebaut,
welche nach kriegsbedingten Zerstérungen im Jahre 1951 erneut errichtet wurden und in der Folge-
zeit mehrfachen Umbaumalnahmen und Nutzungsanderungen unterlagen. Gegenwartig umfasst
das Wohn- und Geschéaftshaus fuinf Wohneinheiten sowie eine Gewerbeeinheit, wobei die letztge-
nannte derzeit ungenutzt ist.

Trotz der bereits ausgefiihrten Sanierungs- und Umbaumaflinahmen weist das Objekt zum Werter-
mittlungsstichtag erhebliche bauliche Missstande und Instandhaltungsdefizite auf, deren Beseiti-
gung eine konsequente Modernisierungsfortfihrung erforderlich macht. Die hierfiir erforderlichen
Aufwendungen sind im Rahmen der angewandten Wertermittlungsverfahren auf Grundlage einer
Uberschlagigen Kalkulation wertmindernd beriicksichtigt worden. Da eine umfassende Besichtigung
des Objektes nicht in allen Bereichen moéglich war, konnte die Erfassung des baulichen Zustandes
nicht vollstandig erfolgen, sodass einzelne Annahmen getroffen und die Wertermittlung insoweit un-
ter dem Vorbehalt einer nachtraglichen Uberprifung der nicht zugénglichen Bereiche vorgenommen
wurde.

Bei dem Nebengebaude handelt es sich um einen Schuppen, welcher, entsprechend der aul3eren
Inaugenscheinnahme, keine Besonderheiten aufweist.

Ferner wird bezlglich weiterer baulicher und wertrelevanter Besonderheiten der bewerteten Immo-
bilie auf die detaillierten Ausflihrungen in diesem Verkehrswertgutachten verwiesen.

In den Nrn. 10.2. und 11.2. wurde der Wert der bewerteten Liegenschaft zum Wertermittlungsstich-
tag 24. Mai 2025 ermittelt:

nach dem Ertragswertverfahren zu 369.000 €
nach dem Sachwertverfahren zu 386.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewohnlichen Geschéaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertre-
levanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prog-
nose des wahrscheinlichsten Preises. Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach
§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21 aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.
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Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden als Renditeobjekt erworben. Die
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Er-
tragswertermittlung einflielenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem er-
mittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nach-
haltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die flir eine marktkonforme Sachwerter-
mittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Ver-
fugung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) von deren Aussagefahigkeit abzulei-
ten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei von der mit
dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit als auch von den
fur die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungs-
mechanismen bestimmt.

zur Ergebniszuverlassigkeit:

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiur das Sachwertverfahren in
guter Qualitat (genauer Bodenwert, Uberdértlicher Sachwertfaktor) und fur die Ertragswertermittiung
in ebenfalls guter Qualitat (qute Vergleichsmieten, angemessener Liegenschaftszinssatz) zur Verfu-
gung. Folge dessen ist diesbeziglich keine Gewichtung der Verfahrensergebnisse erforderlich.

zu den Preisbildungsmechanismen

Die fir die Ableitung des Verkehrswertes maRRgeblichen Marktmechanismen orientieren sich im
vorliegenden Fall an den im gewohnlichen Geschaftsverkehr typischerweise anzutreffenden Preis-
bildungsstrukturen fiir Renditeobjekte. Aufgrund der objektbezogenen Nutzung zur Ertragserzie-
lung ist dabei der Ertragswert als allein marktbestimmender Wertermittlungsansatz anzusehen.
Folge dessen erfolgt eine Gewichtung des Ertragswertverfahrens mit 100 %, wahrend dem Sach-
wertverfahren kein anrechenbarer Anteil (0 %) zugewiesen wird. Erganzend ist festzuhalten, dass
der ermittelte Sachwert lediglich rund 4,6 % vom Ertragswert abweicht, was die Plausibilitat des Er-
tragswertes zusatzlich unterstreicht.

Ausgehend vom Ertragswert ermittele ich den Verkehrswert des mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus nebst Nebengebaude bebauten Grundstiicks mit der katastertechnischen Be-
zeichnung ,,Gemarkung Menzelen, Flur 6, Flurstiick 315“ und der postalischen Anschrift
»RingstraBe 105 in 46519 Alpen“ zum Wertermittlungsstichtag 24. Mai 2025 auf:

369.000 €

(in Worten: DREIHUNDERTNEUNUNDSECHZIGTAUSEND EURO)
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13. SCHLUSSBESTIMMUNG

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

Alpen, den 01. September 2025

SPREMGMNETTER
Zertifiziorung  d

Dipl.-lng. [FH)
Andreas Theussen

Gepriifte Fachkompetenz
Zertifizierter Sachverstandiger

il b !‘_'.ii!':_:l'x,l!'l.'!”l.'l Ferl o)

Zorilipierer Sachverathndiger
fiar ireumsabriliombstrw riumng
15 Sprengretier Zert (5]

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 Betriebsangehdérigen 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 veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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ANDREAS THEUSSEN

Anlage 1: Ubersichtskarten
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

t_
rnetversion en
- cht in der Inte
NiC haltens
© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster -
Objekt:  Ringstrale 105 003 K 043/24
46519 Alpen 250021AR
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Anlage 3: Bauzeichnungen

Es wird darauf hingewiesen, dass die vorliegenden Grundrisszeichnungen starke Abwei-
chungen zum Bestand als auch beziiglich der Raumnutzung aufweisen bzw. aufweisen konn-
ten. Eine diesbeziigliche Bereinigung erfolgte nicht.

:1

3

Geltranke— ’

Verkauf by
3

Grundriss Erdgeschoss

Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24
46519 Alpen 250021AR
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Grundriss Obergeschoss
Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24
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Anlage 4: Fotonachweis

Ost-Ansicht

Sud-Ost-Ansicht

Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24
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¥ 4

Sid-West-Ansicht

Nord-Ansicht

Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24
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West-Ansicht

Wohneinheit Nr. 1: Kliche

Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24
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Wohneinheit Nr. 1: Badezimmer

Wohneinheit Nr. 1: Schlafzimmer

Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24
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Wohneinheit Nr. 2: Wohnzimmer

Wohneinheit Nr. 2: Kiiche

Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24
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Wohneinheit Nr. 2: Badezimmer

Wohneinheit Nr. 2: WC

Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24
46519 Alpen 250021AR

- Seite 73 von 80 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Wohneinheit Nr. 2: Zimmer

Wohneinheit Nr. 3: Kliche

Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24
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Wohneinheit Nr. 3: Esszimmer

Wohneinheit Nr. 3: Wohnzimmer

Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24
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Wohneinheit Nr. 3: Elternschlafzimmer

Wohneinheit Nr. 3: Buro

Objekt:  Ringstrale 105 003 K 043/24
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Gewerbeeinheit Nr. 1: Lager 1

ATATARAR
‘L- 1 3 I 4 '

Gewerbeeinheit Nr. 1: Lager 2

Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24
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Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Gewerbeeinheit Nr. 1: Feuchtschaden im Bereich Lager 2

Gewerbeeinheit Nr. 1: Feuchtschaden im Bereich Blro

Objekt:  Ringstralle 105 003 K 043/24
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Gewerbeeinheit Nr. 1: Sanitarbereich
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Gewerbeeinheit Nr. 1: Kihlhaus
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Anlage 5: Literaturverzeichnis
(keine abschlieliende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittilung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

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-
stiicken

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

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 / Drief3en: 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 — Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von
Grundstlicken

[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 2025)
erstellt.
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