DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Graf-Gumprecht-Stralle 22 @ 02802/948505
46519 Alpen 02802/94 8506

Verkehrswertgutachten

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

Einfamilienwohnhaus nebst Einliegerwohnung (im Anbau) und
PKW-Garage (Souterrain) bebaute Grundstiick mit
der katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Wardt, Flur 33, Flurstuck 197
Am Schloss Luttingen 4

46509 XANTEN

Der Verkehrswert des Grundstiicks
wurde zum Stichtag 12. Marz 2024 ermittelt mit

rd. 584.000,- €

Ausgefertigt am 25. Juni 2024 Internetversion
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen

das mit einem Einfamilienwohnhaus nebst Einliegerwohnung
(im Anbau) und PKW-Garage (Souterrain) bebaute Grund-
stuck mit der katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Wardt, Flur 33, Flurstiick 197

Am Schloss Lttingen 4
46509 Xanten

Amtsgericht Rheinberg
Rheinstralie 67
47495 Rheinberg

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

14. November 2023

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

230092AR

003 K 044/23

9
9
9

Behdrdliche Auskiinfte

Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Online-Flurkarte
aus dem Internetportal ,www.geoportal-niederrhein.de®)
vom 16. Januar 2024

schriftiche Auskunft der Stadt Xanten vom 22. Ja-
nuar 2024 Uber das zu berticksichtigende Planungsrecht

schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Xanten vom 16. November 2023 nebst Ablichtung
des Baulastenblattes Nr. 2152, Seite 2

schriftliche Auskunft der Stadt Xanten beziglich des
Denkmalschutzes vom 17. Januar 2024

fernmundliche Auskunft der Stadt Xanten bezlglich Er-
schliefungs- und Kanalanschlussbeitrage vom 19. Juni
2023

schriftliche Auskunft der Stadt Xanten bezuglich der Inan-
spruchnahme von &ffentlichen Mitteln sowie Wohnungs-
und Mietbindungen vom 24. Januar 2024

Grundbuchauszug vom 10. November 2023 in beglaubig-
ter Ablichtung

Objekt:  Am Schloss Littingen 4
46509 Xanten

003 K 044/23
230092AR
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- Ablichtungen/Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Xan-
ten sowie aus den Bestandsakten der Eigentimerin

- Grundsticksmarktbericht aus dem Jahre 2024 des Gut-
achterausschusses fur Grundstliickswerte des Kreises
Wesel

- Mietspiegel flr nicht preisgebundenen Wohnraum der
Stadt Xanten (Stand 01. Januar 2023)

- Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigung vom
17. Marz 2024

- etc.
Besichtigungstermin . 12. Marz 2024
Wertermittlungsstichtag ' : 12. Marz 2024
Qualitatsstichtag ' : 12. Marz 2024

Allgemeine Hinweise

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

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

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

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

§ 2 (4) ImmoWertV 21:  Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist.

§ 2 (5) ImmoWertV 21:  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
maRgeblich ist.
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

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

Einfamilienwohnhaus nebst Einliegerwohnung (im Anbau) und
PKW-Garage (Souterrain) bebaute Grundstuick mit
der katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Wardt, Flur 33, Flurstiick 197
Am Schloss Luttingen 4

46509 XANTEN

zum Wertermittlungsstichtag

12. Marz 2024

Bodenwert = 216.000 €

(120.000 € + 7.000 € + 89.000 €
(§ 40 ImmoWertV 21)

Sachwert = 580.000 €
(§ 35 ImmoWertV 21)

Ertragswert = 595.000 €
(§ 27 ImmoWertV 21)

Verkehrswert
(§ 194 BauGB)

584.000 €

(in Worten: FUNFHUNDERTVIERUNDACHTZIGTAUSEND EURO)

Objekt:

Am Schloss Luttingen 4 003 K 044/23
46509 Xanten 230092AR
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstluck

Bewertungsobjekt : das mit einem Einfamilienwohnhaus nebst Einliegerwohnung
(im Anbau) und PKW-Garage (Souterrain) bebaute Grund-
stick mit der katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Wardt, Flur 33, Flurstiick 197

Postalische Anschrift : Am Schloss Luttingen 4
46509 Xanten

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemal vorgelegtem Grundbuchauszug vom 10. November 2023 in beglaubig-
ter Ablichtung.

2.2.1. Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Rheinberg, Grundbuch von Wardt,
Blatt 679A, wie folgt verzeichnet:

Grundstlick
Ifd. Nr. 15 : Gemarkung © Wardt
Flur 33
Flurstiick c 197
Wirtschaftsarten . Gebaude- und Freiflache, Erholungsflache,
Verkehrsflache
Lage : Am Schloss Littingen 4
Flache : 10.728 m?
anrechenbare
Gesamtflache : 10.728 m?

Hinweis : Die GroRRe des Grundstiicks wurde durch die amtliche Flache, entnommen aus dem Internetportal www.geo-
portal-niederrhein.de, bestatigt. Es handelt sich dabei um ein Masterportal, indem die Kataster- und Vermes-
sungsamter der Kreise Kleve, Viersen und Wesel als auch der Stadt Krefeld die Daten des amtlichen Liegen-
schaftskatasterinformationssystem (ALKIS) und der amtlichen Basiskarte (ABK) einbinden und diese somit
jedem Nutzer zur Verfiigung stehen.

Ferner sind folgende Herrschvermerke'!) im Bestandsverzeichnis des vorliegenden Grundbuches
verzeichnet:

Grundstick

Ifd. Nr. 10/zu 15: Grunddienstbarkeit (Wasserleitungen-, Kanal- und Pumpstationsmit-
benutzungsrecht) an dem Grundstiick Gemarkung Wardt, Flur 33, Flur-
stiick 178, eingetragen in Wardt Blatt 762 Abteilung Il Nr. 27.

FuRnote zu 1.) siehe nachste Seite.

Objekt:  Am Schloss Littingen 4 003 K 044/23
46509 Xanten 230092AR
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Grundstiick

Ifd. Nr. 11/zu 15:

Grunddienstbarkeit (Wasserleitungen- und Kanalmitbenutzungsrecht)
in Wardt Blatt 679A auf Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses eingetragen
in Abt. Il Nr. 18; hier vermerkt am 19.07.2012.

Grundstick

Ifd. Nr. 12/zu 15:

Grunddienstbarkeit (Wasserleitungen- und Kanalmitbenutzungsrecht)
in Wardt Blatt 762 auf Nr. 80 des Bestandsverzeichnisses eingetragen
in Abt. Il Nr. 29; hier vermerkt am 19.07.2012.

Grundstiick

Ifd. Nr. 13/zu 15:

Grunddienstbarkeit (Wasserleitungen- und Kanalmitbenutzungsrecht)
in Wardt Blatt 1247 auf Nr. 11, 14, 17 des Bestandsverzeichnisses ein-
getragen in Abt. Il Nr. 32; hier vermerkt am 19.07.2012.

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges sind folgende Eintragungen, welche das zur
Bewertung anstehende Grundstiick betreffen, verzeichnet:

Ifd. Nr. 2

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 3,15

Grunddienstbarkeit (Berechtigung zur Benutzung und Unterhaltung ei-
ner Abwasserpumpstation) fir den jeweiligen Eigentimer des Grund-
stucks Gemarkung Wardt Flur 33, Flurstick 123 (Wardt Blatt 0762).

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 13. Januar 1988 gleich-
rangig mit den Rechten Abt. Il Nrn. 3 bis 10 eingetragen am 29. Feb-
ruar 1988.

Ifd. Nr. 3

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 3,15

Grunddienstbarkeit (Berechtigung zur Benutzung und Unterhaltung ei-
ner Abwasserpumpstation) fir den jeweiligen Eigentimer des Grund-
stucks Gemarkung Wardt Flur 33, Flurstiick 124 (Wardt Blatt 0762).

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 13. Januar 1988 gleich-
rangig mit den Rechten Abt. Il Nrn. 2, 4 bis 10 eingetragen am 29.
Februar 1988.

1.) Ein Aktivvermerk, auch Herrschvermerk genannt, ist eine Eintragung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs und
benennt das Recht (subjektiv-dingliches Recht), von dem ein Grundstiick beglinstigt wird (§ 9 Abs. 3 GBO).

§ 9 Grundbuchordnung - GBO [Eintragung dinglicher Eigentiimerrechte]

(1) Rechte, die dem jeweiligen Eigentimer eines Grundstiicks zustehen, sind auf Antrag auch auf dem Blatt dieses
Grundstlicks zu vermerken. Antragsberechtigt sind der Eigentiimer des Grundstiicks sowie jeder, dessen Zustim-
mung nach § 876 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs zur Aufhebung des Rechts erforderlich ist.

(2) Der Vermerk ist von Amts wegen zu berichtigen, wenn das Recht geandert oder aufgehoben wird.

(3) Die Eintragung des Vermerks (Absatz 1) ist auf dem Blatt des belasteten Grundstiicks von Amts wegen ersichtlich

zu machen.
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Ifd. Nr. 4

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 3,15

Grunddienstbarkeit (Berechtigung zur Benutzung und Unterhaltung ei-
ner Abwasserpumpstation) fir den jeweiligen Eigentimer des Grund-
stucks Gemarkung Wardt Flur 33, Flurstick 125 (Wardt Blatt 0762).

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 13. Januar 1988 gleich-
rangig mit den Rechten Abt. Il Nrn. 2, 3, 5 bis 10 eingetragen am
29. Februar 1988.

Ifd. Nr. 5

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 3,15

Grunddienstbarkeit (Berechtigung zur Benutzung und Unterhaltung ei-
ner Abwasserpumpstation) fir den jeweiligen Eigentimer des Grund-
stucks Gemarkung Wardt Flur 33, Flurstiick 126 (Wardt Blatt 0762).

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 13. Januar 1988 gleich-
rangig mit den Rechten Abt. Il Nrn. 2, 3, 4, 6 bis 10 eingetragen am
29. Februar 1988.

Ifd. Nr. 6

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 3,15

Grunddienstbarkeit (Berechtigung zur Benutzung und Unterhaltung ei-
ner Abwasserpumpstation) fir den jeweiligen Eigentimer des Grund-
stucks Gemarkung Wardt Flur 33, Flurstick 127 (Wardt Blatt 0762).

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 13. Januar 1988 gleich-
rangig mit den Rechten Abt. Il Nrn. 2 bis 5, 7 bis 10 eingetragen am
29. Februar 1988.

Ifd. Nr. 7

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 3,15

Grunddienstbarkeit (Berechtigung zur Benutzung und Unterhaltung
einer Abwasserpumpstation) fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstucks Gemarkung Wardt Flur 33, Flurstick 128 (Wardt Blatt
0762).

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 13. Januar 1988 gleich-
rangig mit den Rechten Abt. Il Nrn. 2 bis 6, 8 bis 10 eingetragen am
29. Februar 1988.

Ifd. Nr. 8

Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 3,15

Grunddienstbarkeit (Berechtigung zur Benutzung und Unterhaltung
einer Abwasserpumpstation) fiur den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Gemarkung Wardt Flur 33, Flurstiick 129 (Wardt Blatt
0762).

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 13. Januar 1988 gleich-
rangig mit den Rechten Abt. Il Nrn. 2 bis 7, 9, 10 eingetragen am
29. Februar 1988.

Ifd. Nr. 9

Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 3,15

Grunddienstbarkeit (Berechtigung zur Benutzung und Unterhaltung ei-
ner Abwasserpumpstation) fir den jeweiligen Eigentimer des Grund-
stiicks Gemarkung Wardt Flur 33, Flursttick 130 (Wardt Blatt 0762).

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 13. Januar 1988 gleich-
rangig mit den Rechten Abt. Il Nrn. 2 bis 8 und 10 eingetragen
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am 29. Februar 1988.

Ifd. Nr. 10

Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 3,15

Grunddienstbarkeit (Berechtigung zur Benutzung und Unterhaltung ei-
ner Abwasserpumpstation) fir den jeweiligen Eigentimer des Grund-
stiicks Gemarkung Wardt Flur 33, Flurstiick 131 (Wardt Blatt 0762).

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 13. Januar 1988 gleich-
rangig mit den Rechten Abt. Il Nrn. 2 bis 9 eingetragen am 29. Februar
1988.

Ifd. Nr. 17

Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 3,15

Grunddienstbarkeit (Wasserleitungen- und Kanalmitbenutzungsrecht)
fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks Gemarkung Wardt Flur
33, Flurstiicke 126, 127, 128, 129, 130, 131, 192, 193 und 194 (zur
Zeit Wardt Blatt 1247). Vermerk nach 8 9 GBO.

Bezug: Bewilligung vom 09.06.2011 (UR-Nr. 1201/2011, Notar [}
, Xanten). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr.
18, 19 und 20.

Eingetragen am 19.07.2012.

Ifd. Nr. 19

Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 3,15

Grunddienstbarkeit (Wasserleitungen- und Kanalmitbenutzungsrecht)
fur den jeweiligen Eigentiimer des Grundsticks Gemarkung Wardt Flur
33, Flurstlick 178 (zur Zeit Wardt Blatt 762). Vermerk nach § 9 GBO.

Bezug: Bewilligung vom 09.06.2011 (UR-Nr. 1201/2011, Notar [l
, Xanten). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr.
17, 18 und 20 und Rang vor Abt. Il Nr. 2.

Eingetragen am 19.07.2012.

Ifd. Nr. 20

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 15

Grunddienstbarkeit (Pumpstationsrecht) fir den jeweiligen Eigentimer
des Grundstiicks Gemarkung Wardt Flur 33, Flurstiicke 126, 127, 128,
129, 130, 131, 192, 193, 194, 171, 172, 164 (Blatt 1247) und Wardt
Flur 33 Flurstiick Nr. 173 und 178 (Blatt 762). Vermerk nach § 9 GBO.

Bezug: Bewilligung vom 09.06.2011 (UR-Nr. 1201/2011, Notar [}
, Xanten). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr.
17, 18 und 19 und Rang vor Abt. Il Nr. 2.

Eingetragen am 19.07.2012.

Ifd. Nr. 21

Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 15

Beschrénkt personliche Dienstbarkeit (Versorgungskabel- und Fern-
meldekabelrecht) fur die RWE Deutschland AG in Essen.

Bezug: Bewilligung vom 21.04.2011 (Unterschriftsbeglaubigun
vom 09.06.2011: UR-Nr. 1204/2011, Notar ﬂ

Xanten).
Eingetragen am 06.09.2012.
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Ifd. Nr. 23 : Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 15

Grunddienstbarkeit (Freihaltungsverpflichtung von baulichen Anlagen
und sonstigen Hindernissen bzgl. Baulastflache sowie Brandschutz-
streifentibernahme nebst Verbot von baulichen Anlagen auf diesem)
fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Wardt Flur 33 Flur-
stlick 196 (Blatt 3282 und 3283)

Bezug: Bewilligung vom 30.03.2020 (UR-Nr. 530/2020, Notar [}
, Xanten).

Eingetragen am 07.05.2020.

Ifd. Nr. 25 : Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 15
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rheinberg, 3 K
44/23).

Eingetragen am 10.11.2023.

Hinweis: Objektbezogene Eintragungen in Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges
bleiben auftragsgemaf unberlcksichtigt und verfigen somit lediglich tber einen in-
formativen Charakter im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens.

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

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

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

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

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

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

2.3.Wohnungsbindung/offentliche Forderung

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Xanten vom 24. Januar 2024 sind flr die hier zu bewertende
Immobilie mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Wardt Flur 1 33
Flurstiick 197 Lage : Am Schloss Liittingen 4
46509 Xanten

keine 6ffentlichen Mittel in Anspruch genommen worden.

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

Objekt:  Am Schloss Littingen 4 003 K 044/23
46509 Xanten 230092AR
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3. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1.Lagebeschreibung

Die Stadt Xanten liegt linksrheinisch am unteren Niederrhein zwischen der niederlandischen Grenz-
region und dem Ruhrgebiet. Sie ist mit ihren rd. 22.000 Einwohnern (Stand 31. Dezember 2023)
sowie einer Flache von rd. 72 km? eine mittlere kreisangehdrige Stadt des Kreises Wesel im Regie-
rungsbezirk Disseldorf sowie Mitglied der Euregio Rhein-Waal und wird im Landesentwicklungsplan
des zustandigen Bundeslandes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) als Mittelzentrum gefiihrt. lhre
Uber 2.000jahrige Geschichte, beginnend in der Rémerzeit, hat die Stadt mit ihren z. T. historischen
Fundstatten bekannt gemacht. Dartber hinaus stellt Xanten aufgrund ihrer landschaftlich attraktiven
Lage mit Waldern und Seenlandschaften einen Uberregionalen Erholungsschwerpunkt dar, welcher
zudem seit dem Jahre 2014 mit dem Pradikat ,Luftkurort® zertifiziert ist.

Die Arbeitslosenquote innerhalb des Kreises Wesel liegt mit rd. 7,2 % (Stand Marz 2024) unterhalb
des Landes- (7,5 %) und oberhalb des Bundesdurchschnitts (6,0 %, Quelle: Arbeitsmarktbericht der
Bundesagentur flr Arbeit, Landesdatenbank NRW, Abrufdatum 19. Juni 2024). Fir die Bevdlke-
rungsentwicklung prognostiziert das Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung bis 2030 einen
leicht negativen Trend.

Bei einer behordlichen/organisatorischen Aufteilung des gesamten Stadtgebietes in sechs Stadtbe-
zirke (Birten (mit Ober- und Unterbirten), Xanten (mit Beeck und Ursel sowie Hoch-, Niederbruch
und Stadtkern Xanten), Littingen und Wardt (mit Mérmter und Willich), Vynen/Obermoérmter so-
wie Marienbaum) liegt der Anteil der landwirtschaftlichen Nutzflache an der gesamten Stadtflache
bei etwas mehr als 50 %. Der vorwiegende Teil davon befindet sich in den ndrdlich des Stadtkerns
gelegenen Stadtbezirken Wardt, Vynen/Obermérmter und Marienbaum.

Aufgrund der zentralen Lage zwischen dem Ruhrgebiet, der rheinischen Industrielandschaft Kélin,
Dusseldorf und Krefeld sowie der niederlandischen Grenze (rd. 20 km) und einer guten Anbindung
an das Verkehrsnetz verfugt Xanten Uber eine angemessene Ansiedlung klein- und mittelstandi-
scher Gewerbeunternehmen unterschiedlicher Branchen, welche sich vor allem auf zwei Gewerbe-
gebiete (,Gewerbepark Xanten® in Stadtkernnahe sowie ,Xanten-Birten* im Stadtbezirk Birten) ver-
teilen. Dariiber hinaus gewinnt insbesondere der Wirtschaftszweig des Tourismus mit seinen Uber-
nachtungszahlen sowie Gastronomiebetrieben und den damit einhergehenden Freizeitangeboten
immer mehr an Bedeutung.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in dem Xantener Stadtbezirk ,Luttingen®, rd. 2,5 km norddstlich
des Stadtzentrums.

Dieser nordostliche, zwischen Stadtzentrum und Rheinverlauf gelegene Stadtbezirk, hat seinen Ur-
sprung in einem ehemaligen Fischerdorf, in welchem Landwirtschaft und Fischerei die Lebensgrund-
lage darstellten. Aufgrund der seit dem Jahre 2000 stattfindenden Ausweisung vorhandener Flachen
als Baugebiet wuchs die Bevélkerungszahl von rd. 2.000 auf aktuell rd. 3.000 Einwohnern in den
letzten 20 Jahren an.

Das Bewertungsobjekt ist an der privaten ErschlieBungsflache (Flurstick 163) mit der Widmung ,Am
Schloss Littingen” gelegen, welche in nordwestlicher Richtung von der 6ffentlichen Verkehrsflache
,Haus Luttingen* abzweigt. An der ,Dr.-Cornelius-Scholten-Strale“ mit der Widmung ,Lamersweg*
beginnend, erschliel3t das letztgenannte StralRengeldnde auf einer Lange von rd. 300 m zuerst di-
verse Wohnhausgrundstiicke und weitere Stichstrallen, bevor es, als Wirtschaftsweg und Sack-
gasse ausgebaut, nach einem rd. 700 m langen Streckenverlauf durch das sogenannte ,Rheinvor-
land” unmittelbar am Flusslauf des Rheins endet.

Die nachbarschaftlichen Grundsticke werden im Wesentlichen durch eine landwirtschaftliche Nut-
zung des ebenfalls fiir den Hochwasserschutz vorgesehenen Rheinvorlandes gepragt. Dartber hin-
aus befinden sich das Anwesen des umgangssprachlich als ,Schloss Littingen* bekannten Schol-
tenhofs als auch die Wasserflache eines Baggersees in der unmittelbaren Nachbarschaft, so dass
es sich insgesamt um eine ,Alleinlage” im Aufienbereich handelt.

Objekt:  Am Schloss Littingen 4 003 K 044/23
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Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Haltepunkte 6ffentlicher Nahverkehrs-
mittel etc.) ist in der direkten Nachbarschaft im Stadtbezirk Littingen lediglich duBerst einge-
schrankt bis Giberhaupt nicht existent und somit insbesondere im Stadtzentrum vom Xanten in rd.
2,5 km gelegen.

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass es sich aufgrund des Gebietscharakters sowie den
sonstigen Gegebenheiten im Bereich der zur Bewertung anstehenden Liegenschaft um eine ,land-
lich gepragte Wohnlage® in unmittelbarer Rheinndhe mit geringem Verkehrsaufkommen handelt.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk : Dusseldorf

Kreis : Wesel

Stadt : Xanten

Einwohnerzahl insgesamt : 21.992 (Stand 31. Dezember 2023)
GroRRe der Stadt : 72,43 km?

Ortsteil : Lattingen

Einwohnerzahl im Ortsteil ,Luttingen® : 2.794 (Stand 31. Dezember 2023)

(Quelle: Internetprasenz der Stadt Xanten, Stand: 31. Dezember 2023, Abrufdatum: 19. Juni 2024)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung

1.) Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (u. a. SL 40) in Richtung des Zent-
rums der Stadt Xanten, innerhalb des Stadtgebietes sowie in die nachstgelegenen Nachbar-
stadte und —gemeinden (u. a. Sonsbeck, Wesel und Rees) ist anhand der Haltestelle ,Dr.-Cor-
nelius-Scholten-Str.“, welche sich in einer fulllaufigen Entfernung von rd. 600 m befindet, zu-
ganglich.

Ferner verflgt die Stadt Xanten Uber einen Bahnhof, von welchem eine Regionalexpresszug-
verbindung in Richtung Duisburg mit Haltestellen in Rheinberg, Moers und Rheinhausen stiind-
lich verkehrt. Der Bahnhof befindet sich mitten im Xantener Stadtgebiet, ca. 3 km /10 Minuten
mit dem Auto vom Bewertungsobjekt entfernt.

2.) Individualverkehr

Die verkehrsmaRigen Anschlussmoglichkeiten fur den Individualverkehr sind durch die Nahe
und gute Anbindung an die innerstadtischen Hauptverkehrsstra3en, entsprechend denen einer
landlichen Umgebung, gekennzeichnet.

Die Autobahnauffahrten ,Sonsbeck” oder ,Uedem® zur Bundesautobahn A 57 (Kéln — Goch/Nie-
derlande) befinden sich in einer Entfernung von ca. 14 km bzw. 18 km. In weniger als einer
Stunde Fahrzeit sind die Stadte des Ruhrgebietes (z. B. Essen, Bochum, Dortmund) ebenso
wie die niederlandischen GroRstadte Arnheim und Nimwegen zu erreichen.

Der Flughafen ,Disseldorf Airport DUS* ist in einer Entfernung von rd. 65 km gelegen. Ferner
existiert mit dem Flughafen ,Niederrhein® im Weezer Ortsteil ,Laarbruch“ eine weitere Anbin-
dung an den internationalen Luftverkehr, welche sich rd. 30 km entfernt befindet.

3.) Stadte in der Umgebung:

Kalkar: rd. 20 km Wesel: rd. 20 km Kamp-Lintfort: rd. 25km
Goch: rd. 30 km Kleve: rd. 30 km Bocholt: rd. 40 km
Duisburg: rd. 45km Oberhausen: rd. 45 km Krefeld: rd. 50 km
Objekt:  Am Schloss Littingen 4 003 K 044/23
46509 Xanten 230092AR
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3.3.Einkaufsmoglichkeiten

Geschafte des taglichen, mittel- und langfristigen Bedarfs mit einer breit gefacherten mittelstadti-
schen Warenangebotspalette befinden sich in der in rd. 2,5 km entfernt gelegenen Innenstadt mit
dem Marktplatz und einer FuBgangerzone; Discounter, Fachmarkte, etc. sind iberwiegend in den
Gewerbegebieten (u. a. Sonsbecker Strale, Entfernung rd. 3,0 km) aufzufinden.

Einkaufsmaoglichkeiten fir den kurzfristigen Bedarf sind innerhalb des Xantener Stadtbezirks ,Lttin-
gen” lediglich in duRerst geringfliigigem Umfang existent.

3.4.Schulische Versorgung

Das Schulsystem der Stadt Xanten bietet alle wichtigen Schulformen wie Grundschulen, eine Ge-
samtschule, Realschulen und ein Gymnasium. Die schulischen Angebote werden erganzt durch eine
Sonderschule fir Lernbehinderte sowie ein Berufskolleg. Der Bereich der Erwachsenenbildung wird
Uber den Volkshochschulzweckverband Alpen - Rheinberg - Sonsbeck - Xanten abgedeckt. Des
Weiteren existieren vierzehn Kindergarten bzw. Kindertageseinrichtungen, welche sich tber das ge-
samte Xantener Stadtgebiet verteilen.

In der naheren Umgebung (Umkreis von rd. 600 m) im Stadtbezirk ,Luttingen befinden sich eine
Grundschule (,Hagelkreuzschule®) sowie ein Kindergarten (,St. Pantaleon Kindergarten Littingen®).

3.5.Grundsticksform und —groRe

Das verfahrensgegenstandige Areal befindet sich
in landwirtschaftlicher Aufienbereichslage im
Xantener Stadtbezirk ,Littingen®, rd. 2,5 km nord-
Ostlich vom Stadtzentrum entfernt und besteht
aus dem Grundstiick mit der katastertechnischen
Bezeichnung ,Gemarkung Wardt, Flur 33, Flur-
stick 197“. Es weist eine GréRe von 10.278 m?
auf, ist unregelmafliig zugeschnitten und grenzt
sudwestlich auf einer Lange von rd. 95,6 m an die

private ErschlieBungsanlage mit der Bezeich- : : _
nung ,Am Schloss Luttingen* an. NICht n der Inter

Bei den baulichen Anlagen auf dem vorgenann- netve rSion entha'-

ten Grundstucksareal handelt es sich im Wesent-
lichen um ein Einfamilienwohnhaus in 2-geschos-
siger Bauweise nebst 1-geschossigem Anbau.
Ferner verfligt das Einfamilienwohnhaus rick-
wartig Uber einen Wintergarten und im Kellerge-
schoss des Anbaus ist eine (Souterrain-) PKW-
Garage integriert.

Ferner befindet sich stdlich des Gebaudekomple-
xes ein Schuppen in Holzkonstruktion, welcher in
der vorliegenden Abzeichnung der Liegen-
schaftskarte nicht dargestellt ist. Da es sich nicht
um ein Bauwerk mit Aufenthalts-, Wohn-, Schutz-
oder Nutzungsraumen, das ausreichend bestan-
dig und standfest iSt, handelt, unterliegt eine der- © Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —

artige bauliche Anlage nicht der Einmessungs- : Verfahrensgrundstiick
pflicht gemall § 16 des Gesetzes Uber die

Ausschnitt aus der Flurkarte

Objekt:  Am Schloss Littingen 4 003 K 044/23
46509 Xanten 230092AR
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Landesvermessung und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) in der derzeit glltigen Fas-
sung.

Weitere aullergewdhnliche Besonder-heiten, welche die Grundstlicksform und —gré3e des hier zu
betrachtenden Grundstlcks betreffen, wurden im Rahmen der durchgefuhrten Ortsbesichtigung
sowie aufgrund der vorliegenden Unterlagen dartber hinaus nicht festgestellt bzw. sind innerhalb
dieses Gutachtens nicht weiter von Bedeutung.

Ausmafe des Verfahrensgrundstiicks

Grundstuick Ausmalle

Flurstuck 197 10.278 m?

Gebaudeeinmessung gemaR § 16 (VermKatG NRW)

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

Weitere einmessungspflichtige Gebaude existieren nicht.

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

DVOzVermKatG NRW

§ 16 Ermittlung und Feststellung von Grundstlicksgrenzen

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

3.6. Topografie

Die Oberflache des zu betrachtenden Grundstlicks ist weitgehend eben als auch darlber hinaus in

Objekt:  Am Schloss Littingen 4 003 K 044/23
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Teilbereich leicht geneigt angelegt und
weist eine, im Bezug zu den angrenzen-
den Grundstiicken, normale Hohenlage
auf.

Der unbebaute Anteil ist im Wesentlichen
mit einer Rasenflache mit vereinzelten
Laubbdumen, Blumenbeeten, Heckenbe-
pflanzungen, Strauchern als auch ander-
weitigen Ziergewachsen gartnerisch her-
gerichtet und verflgt darliber hinaus tber
Wegeflachen mit Kiesschittungen als
auch versiegelten Flachen (Kopfstein-
pflaster, Waschbetonplatten, Betonplat- sudwestlicher Grundstlicksbereich
ten, etc.).

Ruckwartig des Einfamilienwohnhauses
als auch des Anbaus schlieRen sich aufge-
standerte Terrassenbereiche an, wobei
unterhalb der Terrasse des Anbaus gleich-
zeitig die Zufahrt zur (Souterrain-) PKW-
Garage gelegen ist.

Einfriedungen als auch Aullenbeleuch-
tungseinrichtungen sind ebenfalls im erfor-
derlichen Umfang existent.

Weitere signifikante topographische Ge-
gebenheiten sind im Rahmen der durchge- norddstlicher Grundstiicksbereich
fuhrten Ortsbesichtigung nicht festgestellt
worden. Zusammenfassend verbleibt an-
zumerken, dass sich die Aul3enanlagen in
einem normalen bis aulierst gepflegten
Zustand befinden sowie nutzungsadaquat
hergerichtet sind.

In diesem Zusammenhang wird darauf
hingewiesen, dass die nicht baulichen Au-
Renanlagen (Aufwuchs, Gestaltungsgrun,
etc.) keinen Zuschlag im Rahmen der Bo-
denwertermittlung rechtfertigen und mit-
tels des heranzuziehenden Richtwertes
hinreichend berucksichtigt sind. Eine zu-

satzliche Wertrelevanz besteht folglich Terrasse riickwartig des Wintergartens
nicht.

3.7.Baugrund

Es liegen keine zeithahen Ergebnisse von grundsticksspezifischen Bodenuntersuchungen vor.

Innerhalb dieses Gutachtens wird, in Anlehnung an die vorhandene Bebauung, ein normal gewach-
sener sowie tragfahiger Baugrund unterstellt.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass in den Wertermittlungen eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt wird, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.
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Anmerkung:

Entsprechend der Hochwasserrisikomanagementplanung NRW, herausgegeben vom Ministerium
fir Umwelt, Landschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen, befinden
sich weite Teile des Xantener Stadtgebietes im Falle von extremen Hochwasserereignissen im Be-
reich der Ausdehnung der Uberflutung. Das verfahrensgegenstandige Grundstiick ist, gemaR Aus-
kunft der Eigentiimerin als auch aufgrund der Nahe zum Flusslauf des Rheins, ebenfalls im Rahmen
vorgenannter Ereignisse betroffen bzw. zumindest gefahrdet.

3.8.ErschlieBung

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick ist mit allen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Was-
ser, Strom, Telefon, Kanalisation, etc.) an die 6ffentlichen Netze angebunden.

Die ErschlieRung des zu betrachtenden Grundstlicks erfolgt mittels der privaten ErschlieRungsflache
»+Am Schloss Luttingen“ (Flurstick 163) in Verbindung mit der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Haus
Luttingen®, bei welchen es sich jeweils um befestigte Wirtschaftswege im landwirtschaftlichen Au-
Renbereich handelt und die beide keine Geh- oder Radwege bzw. Stralenbeleuchtungseinrichtun-
gen aufweisen.

Gemal fernmindlicher Auskunft der Stadt Xanten vom 19. Juni 2024 wurde flr das verfahrensge-
genstandige Grundstlick folgende Auskunft erteilt:

1.) Das zur Bewertung anstehende Grundstiick liegt an einer privaten Stralle
(-LAm Schloss Luttingen®) und an einem ausgebauten Wirtschaftsweg mit
dem Namen ,Haus Luttingen®.

2.) ErschlieBungsbeitrage waren gem. § 127 ff. BauGB flr die erstmalige Her-
stellung nicht zu zahlen. Ferner wurde diese nach § 8 Kommunalabgaben-
gesetz (KAG NW) in Verbindung mit der Beitragssatzung fir das Flurstiick
bisher nicht erhoben.

3.) Es wurde ein einmaliger Kanalanschlussbeitrag fir den Mischwasseran-
schluss im Jahre 1973 fur das Wohnhaus ,,Am Schloss Luttingen 4“ veran-
lagt.

Bemerkung: Es handelt sich nicht um eine offentliche StralRe.

Des Weiteren wurde informativ mitgeteilt, dass diese Auskunft unverbindlich sei, sich auf die zurzeit
bestehende Sach- und Rechtslage stlitze und keinen Verzicht auf kiinftig entstehende Beitragsfor-
derungen der Stadt bedeute.

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-
geflhrten Ortsbesichtigung vom 12. Marz 2024 nicht festgestellt.

Das Verkehrsautkommen im Bereich der Verkehrsflachen ,Am Schloss Littingen“ sowie ,Haus Liit-
tingen“ ist als aulierst gering zu beurteilen und wird im Wesentlichen von den Anliegern sowie von
landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen gepragt; wertbeeintrachtigende Verkehrsimmissionen sind so-
mit nicht existent.
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4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

GemalR schriftlicher Auskunft der Stadt Xanten, Fachbereich ,Stadtplanung, Bauen und Denkmal-
pflege“, vom 22. Januar 2024 befindet sich das verfahrensgegenstandige Grundstick mit der katas-
tertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Wardt Flur : 33
Flurstiick 197 Lage : Am Schloss Liittingen 4
46509 Xanten

nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes oder einer Innenbereichssatzung
gemal § 34 Abs. 4 BauGB. Es liegt auch kein im Zusammenhang bebauter Ortsteile gem. § 34 Abs.
1 BauGB vor.

Die Lage der zu bewertenden Grundstlicksflache liegt im AuRenbereich, bei der Bauvorhaben nur
nach dem Katalog des § 35 BauGB zulassig sind. Hierbei handelt es sich um privilegierte, sonstige
und beglnstigte Bauvorhaben. Darunter fallen solche, welche mit der landwirtschaftlichen Nutzung
in engem Zusammenhang stehen oder es handelt sich um Bauvorhaben, welche wegen der beson-
deren Anforderungen, Wirkungen oder Zweckbestimmung nur im Au3enbereich verwirklicht werden
kdnnen (z. B. stark emissionierende Industriebetriebe).

Sonstige Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn die Ausfithrung oder Be-
nutzung o6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ausreichende ErschlieBung gesi-
chert ist (§ 35 (2) BauGB).

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Xanten enthalt fur den Bereich des zu betrach-
tenden Grundstiicks die Darstellung ,Flache fir die Landwirtschaft”.

4.2.Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefuhrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen der Baugenehmigung in Verbin-
dung mit dem Bauordnungsrecht sowie ggf. der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

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

4.3.Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemihungen um den Erhalt histo-
rischer Bauten, an deren Existenz ein kultur- oder kunsthistorisches, wissenschaftliches oder 6ffent-
liches Interesse besteht. In den letzten Jahren hat der Denkmalschutzgedanke eine betrachtliche
Ausweitung erfahren, indem auch historische Industrieanlagen (als so genannte Industriedenkmale
sowie ganze Stral’enziige, 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 Grundsticken verbunden sind) oder Bau- und
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Gartendenkmale, zu letzteren Museumsgut, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisen-
bahnen.

Denkmale, mit Ausnahme der lberwiegend 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 Grundstiicke 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 Geschaftsinteressen) andererseits.

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

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

Die Stadt Xanten teilte am 17. Januar 2024 schriftlich mit, dass es sich bei den hier zu betrachtenden
baulichen Anlagen nicht um denkmalgeschitzte Gebdude (Einzeldenkmal) im Sinne des § 2 (2) des
Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmal-
schutzgesetz — DSchG) handelt.

Ferner wurde mitgeteilt, dass sich die zu bewertende Liegenschaft nicht in einem so genannten
Denkmalbereich gemaf o. g. Vorschrift befindet. Fir das verfahrensgegenstandige Grundstiick be-
steht derzeit auch kein konkreter Bodendenkmalverdacht.

Fir die Bodenwertermittlung wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand innerhalb die-
ses Gutachtens zugrunde gelegt.

4.4,  Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung vom 12. Marz
2024 ist kein hinreichender Verdacht auf eine Kontaminierung des Bodens durch toxische Alt- oder
Neulasten gegeben. Ferner deuten die insgesamt erhaltenen Informationen auf keinerlei Verunrei-
nigungen dieser Art hin.

Fiir die Bodenwertermittlung wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand auftragsge-
maR innerhalb dieses Gutachtens unterstellt.

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

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Xanten, Fachbereich ,Stadtplanung, Bauen und Denkmal-
pflege”, Sachgebiet ,Bauordnung®, vom 16. November 2023 ist zu Lasten des zur Bewertung anste-
henden Grundsticks mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Wardt Flur 33
Flurstiick 197 Lage : Am Schloss Liittingen 4
46509 Xanten

folgende Eintragung verzeichnet.

Baulastenverzeichnis von: Xanten Baulastenblatt Nr. 2152 Seite: 2

Grundsttick: Am Schloss Liittingen 4

Gemarkung: Wardt Flur: 33 Flursttck: 197

Ifd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung
1 2 3

Ubernahme der 6ffentlich-rechtlichen Verpflichtung,

Wardt, Flur 33, Flurstlick 196 bestehende Gebaude eine Abstands- -

gemal § 6 (2) BauO NRW fur das auf dem Grundstiick Gemarkung
flache zu Ubernehmen. Die Abstandsflache erstreckt sich Uber eine
Lange von 16,93 m und eine Breite von 2,53 m entlang der zukunf-
tigen Grundstlicksgrenze zum Grundstliick Gemarkung Wardt, Flur
33, Flurstiick 197 (siehe Lageplan des ObVI * vom
29.11.2019).

Die mit der Baulast belegte Grundstiicksflache ist grundsatzlich von
baulichen Anlagen und sonstigen Hindernissen, von denen eine
Wirkung wie von Gebduden ausgeht, freizuhalten und darf nicht auf
die fUr dieses Grundstiick erforderlichen Abstadnde und Abstandsfla-
chen angerechnet werden.

gemal § 30 (2) Nr. 1 BauO NRW fir das auf dem Grundstuck Ge-
markung Wardt, Flur 33, Flurstiick 196 bestehende Gebaude einen
Brandschutzstreifen zu Gbernehmen. Dieser erstreckt sich Uber eine
Lange von 16,93 m und eine Breite von 4,53 m entlang der gemein-
samen Grundsticksgrenze zum Grundstick Gemarkung Wardt,
Flur 33, Flurstick 197. Die Errichtung baulicher Anlagen mit Aus-
nahme von Zugangen und Zufahrten ist auf dieser Flache nicht zu-
lassig (siehe Lageplan des ObV! | von 29.11.2019).

eingetragen am 22.01.2020

Gesetzliche Regelung

Die gesetzlichen Regelungen zu Baulasten finden sich in den Bauordnungen der einzelnen Bundes-
l&dnder in Deutschland wieder. Da das Bauordnungsrecht in die Gesetzgebungskompetenz der Lan-
der fallt, gibt es keine bundesweit einheitliche Regelung, sondern jedes Bundesland hat seine eigene
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Bauordnung, in der die Bestimmungen zu Baulasten enthalten sind. In Nordrhein-Westfalen erfolgt
die Regelung zur Baulast in § 85 BauO NW ,,Baulast und Baulastenverzeichnis“ wie folgt:

(1) Durch Erklarung gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde kann die Grundstlickseigentiimerin
oder der Grundstlckseigentimer 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder
sein Grundstick betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen Ubernehmen, die sich nicht
schon aus offentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an dem Grund-
stiick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklarung der oder des Erbbauberechtigten erfor-
derlich.

Baulasten werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulasten-
verzeichnis wirksam und wirken auch gegentiber Rechtsnachfolgern.

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

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehdrde unter. Der Verzicht
ist zu erklaren, wenn ein offentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem
Verzicht sollen der Verpflichtete und die durch die Baulast Beglinstigten angehdért werden.
Der Verzicht wird mit der Lo6schung der Baulast im Baulastenverzeichnis wirksam.

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

(5) Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das Baulastenverzeichnis Einsicht nehmen
oder sich Abschriften erteilen lassen. Bei Offentlich bestellten Vermessungsingenieurin-
nen und -ingenieuren ist ein berechtigtes Interesse grundsatzlich anzunehmen.

Bedeutung der vorliegenden Baulasteintragungen innerhalb der Verkehrswertermittiung

Im vorliegenden Fall handelt es sich einerseits um eine Abstandsflachenbaulast im Sinne des § 6
BauO NRW sowie andererseits um eine Brandschutzbaulast gemafR § 30 BauO NRW.

Als Abstandsflache bezeichnet im deutschen Bauordnungsrecht den abstrakten Bereich (Flache)
vor den Aulienwanden von Gebauden, der von Bebauung freizuhalten ist. Hauptgriinde fir Ab-
standsflachen sind ausreichende Belichtung, Bellftung, Brandschutz und der Sozialabstand zwi-
schen benachbarten Gebauden. Die Tiefe der Abstandsflache bemisst sich nach der Wandhéhe,
betragt jedoch mindestens 3,00 m (siehe § 6 BauO NRW).

Grundsatzlich sind Gebaude so auf dem Grundstiick anzuordnen, dass die Abstandsflachen nur auf
diesem liegen. Abstandsflachen durfen sich dartber hinaus bis zur Mitte von angrenzenden 6ffent-
lichen Strallen, Wegen und Grinflachen erstrecken. Abstandsflachen missen nicht nur beim Neu-
bau eines Gebaudes eingehalten werden, sondern auch bei seiner Anderung.

Wird vom Nachbarn eine so genannte Abstandsflachenbaulast unterzeichnet, so durfen diese FIa-
chen auch auf das Nachbargrundstiick fallen. Die Ubernahme von Abstandsflachen auf ein Grund-
stuck wird im Baulastenverzeichnis vermerkt und mindert unter Umstéanden den Wert des Grundsti-
ckes, da dadurch seine Nutzbarkeit eingeschrankt wird.

Aus brandschutztechnischen Erfordernissen ist ein Abstand von 5,00 m zu bestehenden oder zu
den nach baurechtlichen Vorschriften zulassigen kiinftigen Gebauden freizuhalten sowie 6ffentlich-
rechtlich zu sichern, sofern die Abschlusswand eines Gebaudes einen geringeren Abstand als 2,50
m zur Nachbargrenze aufweist (siehe § 30 BauO NRW).

Zusammenfassend verbleibt demnach festzustellen, dass im vorliegenden Fall eine Flache in einer
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Grofe vonrd. 77 m? (4,53 m x 16,93 m) durch die vorgenannten Baulasten betroffen und norddstlich
des Wohngebaudes ,Am Schloss Littingen 3" gelegen ist.

Die Nutzung des zur Bewertung anstehenden Grundstiicks erfahrt durch die Existenz der vorge-
nannten Baulasteintragungen keine tatsachlich feststellbare Einschréankung, |6st jedoch bei wirt-
schaftlich handelnden Marktteilnehmern eine Erschwernis im Rahmen einer mdglichen Beleihung
aus, so dass vor diesem Hintergrund hierflr eine entsprechende Wertminderung zu berticksichtigen
ist. Folge dessen wird innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens fur die Existenz der Eintragungen,
nach sachverstandigem Ermessen, ein Abschlag in einer Héhe von 2.500 € in Anrechnung gebracht.
Die wertrelevante Berticksichtigung erfolgt aufgrund verfahrensbedingter Erfordernisse im Rahmen
der ,besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (b. 0. G.) ') und somit erst im Rahmen
der jeweiligen Ableitung der Verfahrenswerte.

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstliicksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

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

Mieter und Pachter

Das Einfamilienwohnhaus wird vollstéandig von der Eigentiimerin genutzt und die Einliegerwohnung,
welche im Anbau des Gebaudekomplexes gelegen ist, wird fir Ferienwohnungen (1-2 Einheiten) in
Anspruch genommen, so dass allenfalls Mietverhaltnisse fur kurze Zeitrdume entstehen und von
stetig wechselnden Mietparteien auszugehen ist.

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Ob das Betreiben der vorgenannten Ferienwohnung(en) als gewerblich eingestuft wird, hangt von
verschiedenen Faktoren ab, die sowohl steuerliche als auch gewerberechtliche Aspekte betreffen.
Im Allgemeinen kann das Betreiben einer Ferienwohnung sowohl als private Vermietung als auch
als gewerbliche Tatigkeit angesehen werden, je nach den Umstanden der Nutzung und Verwaltung.
Folge dessen kann die Frage, ob ein Gewerbebetrieb existent ist, seitens des Unterzeichnenden
nicht abschlief’end beantwortet werden.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

AuRergewodhnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehdér (gemaf §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Objekt:  Am Schloss Littingen 4 003 K 044/23
46509 Xanten 230092AR

- Seite 23 von 82 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1. Allgemein

Das zur Bewertung anstehende Wohnhausgrundstiick ist mit einem Einfamilienwohnhaus nebst Ein-
liegerwohnung (im Anbau) und PKW-Garage (Souterrain, Kellergeschoss des Anbaus) wie folgt be-
baut:

allgemeine und
statistische Angaben

Einfamilienwohnhaus

Bauweise: * massive Bauweise
* 2 — geschossige Bauweise
» Vollgeschosse gemal § 2(6) BauO NRW: Il
+ Satteldach
+ vollstandig unterkellert

Baujahr: * 1966 (gemal Bauakte)
* teilweise 1985 (gemal Bauakte)
als Uberdachung der Terrasse

Modernisierungen: + 1985 =» Herstellung der Terrassenliberdachung/Wintergarten
* 1985 = Erneuerung der Dacheindeckung
* 1990 = Erneuerung der Heizungsanlage
* 1995 = Erneuerung der Badezimmer

Anbau
Bauweise: * massive Bauweise
* 1 - geschossige Bauweise
* Vollgeschosse gemal § 2(6) BauO NRW: |
+ Satteldach
» geringfigig unterkellert (PKW-Garage)
Baujahr: * teilweise 1970 (gemal Bauakte)

als PKW-Garage
» liberwiegend 1985 (gemal} Bauakte)
als Erweiterung der PKW-Garage

Das zu betrachtende Grundstucksareal befindet sich in landwirtschaftlicher Aufienbereichslage im
Xantener Stadtbezirk ,Luttingen®, rd. 2,5 km nordéstlich vom Stadtzentrum entfernt und besteht aus
dem Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,Gemarkung Wardt, Flur 33, Flurstick
197¢. Es ist unregelmafig zugeschnitten und im Wesentlichen mit einem Einfamilienwohnhaus nebst
Einliegerwohnung (im Anbau) und integrierter PKW-Garage im Kellergeschoss (Souterrain) bebaut.

Die 2-geschossige Einfamilienwohnhaus wurde im Jahre 1966 in konventioneller Massivbauweise
errichtet, verfligt Uber einen regelmafligen Grundrisszuschnitt und ist vollstandig unterkellert; der
rickwartig angrenzende Wintergarten ist in 1-geschossiger Bauweise gefertigt, weist keine Unter-
kellerung auf und entstand im Jahre 1985 als ,Uberdachung der Terrasse®.

Der sudéstlich des vorgenannten Einfamilienwohnaus angrenzende Anbau entstand im Wesentli-
chen im Jahre 1985 durch die Erweiterung und den Ausbau einer im Jahre 1970 errichteten PKW-
Garage, verfiigt Uber einen unregelmafigen Grundriss und besitzt lediglich eine geringfligige Unter-
kellerung, in welcher sich die PKW-Garage befindet. In diesem Zusammenhang wird darauf hinge-
wiesen, dass das Kellergeschoss riickwartig aufgrund der bestehenden Gelandemodulation aus
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dem Erdreich herausragt und somit in diesem Bereich eine Zufahrt zum Garagenbereich ermdglicht
wird.

Ferner schlieRen sich ebenfalls riickwartig des Wintergartens als auch des Anbaus aufgestanderte
Terrassenbereiche an, welche in Holzkonstruktionen gefertigt und im erforderlichen Umfang mit
Brustungen ausgestattet sind.

Das Raumprogramm (Anzahl der Raume, Raumgréflien, Raumhéhen, etc.) der zur Bewertung an-
stehenden Raumlichkeiten innerhalb des Einfamilienwohnhauses nebst Anbau ist vollstandig auf
eine Wohnnutzung ausgerichtet und verfugt im Kellergeschoss des Einfamilienwohnhaues ergan-
zend Uber die erforderlichen Funktions- und Nebenrdume. Sogenannte Durchgangsraume ') als
auch gefangene Raume 2), sind zwar teilweise existent, flihren jedoch zu keinen nutzungsbedingten
Einschrankungen; eine diesbezlgliche Wertminderung ist somit aus sachverstandigem ErmafRen
nicht vertretbar.

Die natirliche Belichtung und Belilftung der jeweiligen Wohn- und Aufenthaltsrdaume sind aufgrund
des Umstandes, dass ausreichend Fenster und Fenstertiren existent sind, grundsatzlich als gut zu
klassifizieren bzw. vor dem Hintergrund der Existenz von bodentiefen Fensterelementen auch teil-
weise als Uberdurchschnittlich gut einzustufen.

Der zugehorige Bereich im Spitzboden des Einfamilienwohnhauses ist ebenfalls wohnwirtschaftlich
ausgebaut, jedoch ist dieser Bereich nicht als Wohnflache zu deklarieren, da er die Anforderungen
des § 46 der Landesbauordnung NW (BauO NW) an Aufenthaltsrdume nicht erfilllt.

Aufenthaltsraume im Sinne des § 46 BauO NW im Dachraum und im Kellergeschoss muissen eine
lichte Raumhdéhe von mindestens 2,20 m Uber mindestens der Halfte ihrer Netto-Raumflache haben
sowie ausreichende natirliche Belichtungs- und Beliiftungsverhaltnisse (1/8 der Grundflache als
Fensteroffnung) aufweisen. Dieses ist bei der hier zu beurteilenden Raumlichkeit nicht der Fall. Nach
Uberwiegender Auffassung der Marktteilnehmer ware auch eine Anrechnung derartiger Bereiche auf
die Wohnflache unangemessen.

Aus diesem Grund wird fiir den ausgebauten Spitzboden innerhalb der anzuwendenden Wertermitt-
lungsverfahren ein angemessener Zuschlag als b. 0. G. ") in Anrechnung gebracht, da der Spitzbo-
denausbau weder im Ansatz der Normalherstellungskosten (Sachwertverfahren) noch bei der Er-
mittlung des Rohertrages (Ertragswertverfahren) enthalten ist (da keine Wohnflache).

Bei den Hauptgewerken der zur Bewertung anstehenden baulichen Anlagen handelt es sich im We-
sentlichen um bauzeittypische Konstruktionen, Ausfiihrungen und Materialien, welche weitgehend
aufgrund bereits erfolgter BaumalRnahmen/Modernisierungen von zeitgemalen/angemessenen
Ausbaugewerken begleitet werden.

Darlber hinaus konnte im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung festgestellt werden, dass neben
regelmafRigen Modernisierungsmalinahmen eine stetige Instandhaltung erfolgte als auch erforderli-
che Instandsetzungen zeitnah durchgefiihrt worden sind.

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

Eine RND-Verlangerung wird nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht, sondern erst durch
umfassende bzw. durchgreifende und wirtschaftlich verninftige Erneuerungen. Einzelmodernisie-
rungen geringen Umfangs, namentlich wenn ausschliellich die Heizungsanlage erneuert

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

2.) "Gefangene Raume" sind Raume, die nicht direkt von der Diele/dem Flur, sondern mittels eines oder mehrerer
anderer Wohnraume (sog. Durchgangsraume) erreichbar sind und aus diesem Grunde ebenfalls iber eine einge-
schrankte Nutzungsmaoglichkeit verfiigen.
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oder einfachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, sollten grundsatzlich nicht rest-
nutzungsdauerverlangernd, sondern bei der Ertragswertermittlung mietwert- und bei der Sachwer-
termittlung (normal)herstellungskostenerhéhend beriicksichtigt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 2021 beschriebene Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebau-
den bei Modernisierungen angewendet.

Obwonhl offensichtlich das zur Bewertung anstehende Gebaude einer stetigen Instandhaltung unter-
lag bzw. die vorgenannten Veranderungen im Laufe der bereits erfolgten Nutzungsdauer durchge-
fuhrt worden sind, wurden dennoch im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung Mangel und Schaden
in duRerst geringfugigen Umfang festgestellt, welche mittels einer Alterswertminderung nicht abge-
deckt und somit erganzend zu berlcksichtigen sind.

Dabei handelt es sich im Wesentlichen um leichte Feuchtschaden an den erdreichberihrenden Kel-
lerauBenwanden sowie vereinzelten Kleinreparaturen; die Heizungsanlage kann, obwohl sie ein
Baujahr von 1990 aufweist, weiter betrieben werden, da es sich dabei um einen Niedertemperatur-
Heizkessel handelt und dieser somit der Austauschpflicht im Sinne des § 72 GEG nicht unterliegt.

Fur die Beseitigung der vorhandenen Mangel und Schaden wird im Rahmen der anzuwendenden
Wertermittlungsverfahren ein Giberschlagiger und pauschalierter Abschlagi. S. d. § 8 (3) ImmoWertV
21, ohne vertiefendere Untersuchungen durchzufiihren, innerhalb der ,Besonders objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale (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 handelsibliche Bauma-
terialien des normalen Standards unterstellt. Regionale Preisschwankungen sowie ggf. ein Verhand-
lungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftragsvergabe, etc. sind unbertcksichtigt be-
lassen.

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

Die AuRenanlagen werden u. a. durch befestigte Flachen sowie gartnerische Einrichtungen gebildet,
welche sich zusammenfassend in einem normalen bis dulRerst gepflegten Zustand befinden sowie
nutzungsadaquat hergerichtet sind. Ferner wird diesbezlglich auf ,3.6. Topografie* dieses Gutach-
tens verwiesen.

1.) § 8 (3) ImmoWertV 21:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende 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 Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berucksich-
tigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
berlicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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6.2. Raumprogramm

Das Raumprogramm des zur Bewertung anstehenden Gebdudekomplexes (Einfamilienwohnhaus
nebst Anbau) ist wie folgt aufgeteilt:

Hauptwohnung (Einfamilienwohnhaus):

Kellergeschoss: Kellerflur, Waschkeller, Vorratskeller, HAR/HTR (einschl. Tank), Heizungskeller
und Abstellkeller

Erdgeschoss: Windfang, Abstellraum, Diele, Gaste-WC, Wohnzimmer, Esszimmer, Kiche,
Wintergarten, Terrasse 1 (stralRenseitig) und Terrasse 2 (gartenseitig)

Obergeschoss: Flur, Badezimmer, Buro, Schlafzimmer (Elternzimmer), Gastezimmer (Kinder-
zimmer) und Balkon

Dachgeschoss: ausgebautes Studio (keine anrechenbare Wohnflache)
(siehe hierzu ,6.1. Allgemein“ dieses Verkehrswertgutachtens)

Einliegerwohnung (Anbau):

Kellergeschoss: Kellergarage

Erdgeschoss: Kiche mit Essbereich, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Badezimmer und Terrasse

6.3.Vermarktungsfahigkeit

Eine Vermarktungsfahigkeit der verfahrensgegenstandigen Liegenschaft stuft der Unterzeichnende,
bedingt durch die bestehenden Zustandsbesonderheiten, als gut ein. Die landliche Lage nahe dem
Flusslauf des Rheins sowie das geringe Angebot infrastruktureller Einrichtungen in der umliegenden
Nachbarschaft kénnte sich im Rahmen einer Vermarktung sowohl vorteilhaft als auch nachteilig fur
potentielle Interessenten darstellen.

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 gewdurdigt wird (Bodenwert, Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, etc.).

6.4.Energetische Qualitat

Das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (GEG), dass seit dem 01. November 2020 in Kraft getreten ist, stellt
fur Neubauten und Bestandsgebaude hohe Anspriiche an die energetische Qualitat. Es schreibt vor,
dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den poten-
ziellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen missen (siehe § 80 GEG).

Der Energieausweis flr Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude energe-
tisch einzuschatzen ist. Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsver-
steigerung (Quelle: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung zur EnEV 2009).

Ein aktuell glltiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart,
des Baujahres und der zwischenzeitlich durchgeflihrten Modernisierungen wird die aktuelle Ener-
gieeffizienzklasse sachverstandig auf ,E* bis ,F* (130 -199 kWh/m? x a) geschéatzt. Auftragsgemaf
sollten keine weitergehenden Untersuchungen durchgefihrt werden. Um die Energieeffizienzklasse
abschlielend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.
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6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesichti-
gung vom 12. Marz 2024 sowie auf die aus den zur Verfligung gestellten Unterlagen (Grundriss-
zeichnungen, Gebaudequerschnitte, etc.) getroffenen Angaben. Gebaude und Auf3enanlagen wer-
den insoweit beschrieben, wie es zur Herleitung der Daten innerhalb der Wertermittlung erforderlich
ist. In diesem Zusammenhang werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kbnnen Abweichungen auftreten, welche jedoch
keinen wertrelevanten Einfluss haben. Beschreibungen lber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
den Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, den Hinweisen anlasslich der Ortsbesichtigung
bzw. den erfahrungsgemafen Annahmen gemal der bauzeittypischen Ausfiihrung.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass das Einfamilienwohnhaus und der Anbau in der nachfolgen-
den Baubeschreibung zusammengefasst werden.

6.5.1. Gebaudekonstruktion

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

KellerauRenwande . Schittbeton, massiv gemaf statischen Erfordernissen und bauzeitty-

pischer Ausflihrung

Abdichtung gegen

Erdfeuchte : Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass eine
Abdichtung gegen Erdfeuchte in bauzeittypischer Ausfihrung und
Qualitat existent ist. Im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung hat
sich jedoch ergeben, dass der bestehende Feuchtigkeitsschutz nicht
mehr vollstandig funktionsfahig ist.

Kellerinnenwande . Mauerwerk, massiv gemal statischen Erfordernissen und bauzeitty-
pischer Ausfiihrung

Aulenwande : Mauerwerk, massiv gemal statischen Erfordernissen und bauzeitty-
pischen Ausfiihrungen

Dammung der

Aulenwande . Eine besondere Fassadendammung ist nicht bekannt; es wird dies-
bezlglich eine bauzeittypische Ausflhrung innerhalb dieses Ver-
kehrswertgutachtens unterstellt.

Fassade : Die Fassadenflachen sind verklinkert.

Innenwande . Bauzeittypisches Mauerwerk (u. B. Kalksandsteinmauerwerk, HBL,
Schwemmestein, etc.), massiv gemal} den statischen Erfordernissen
sowie teilweise Leichtbauwande (z. B. Bimswande, Holzstander-
werkskonstruktion, etc.) sind vorhanden.

Dachkonstruktion . Das Wohnhaus verfigt Uber ein Satteldach in zimmermannsgerech-
ter Holzkonstruktion (Tannenholz) gemaR statischen Erfordernissen
in bauzeittypischer Ausfuhrung und Qualitat.

Dacheindeckung . Die geneigten Dachflachen sind mit Betondachsteinen eingedeckt.
Die Kaminkdpfe sind verschiefert.
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Dachgauben

Dammung der
Dachflachen

Dachentwéasserung

Geschossdecken

Geschosstreppen

Dachgauben sind nicht existent.

Die Dachflachen sind unterseitig mit Profilholzbrettern verkleidet. In-
nerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass eine
Dammung als Zwischensparrenddmmung in normaler Ausfuhrung
und Qualitat besteht.

Die Dachentwéasserung erfolgt mittels halbrunder Rinnen und Fall-
rohre aus Kupfer.

Die Geschossdecken sind als weitgehend als Stahlbetondecken in
bauzeittypischer Ausfiihrung und Qualitat erstellt; teilweise sind Holz-
balkendecken in gleichartiger Gute existent.

Vom Kellergeschoss bis zum Obergeschoss des Einfamilienwohn-
hauses fiihrt eine zweildufige Holzwangentreppe mit Zwischenpodes-
ten, Holzstabgeldnder und Holzhandlauf in normaler Qualitat und
Ausflhrung. Stufenmatten sind im Bereich der Setzstufen vorhanden.

Zum Spitzboden fuhrt eine einldufige Holzwangentreppe mit Holz-
stabgelander und Holzhandlauf.

Im Bereich des Anbaus befindet sich eine einlaufige Holzwangen-
treppe, welche als Raumspartreppe ausgefiihrt und mit einem Holz-
handlauf ausgestattet ist. In diesem Zusammenhang wird darauf hin-
gewiesen, dass der Dachraum des Anbaus im Rahmen des erfolgten
Ortstermins nicht besichtigt werden konnte.

Ferner verflgte das Einfamilienwohnhaus urspringlich tber eine Kel-
leraulRentreppe, welche jedoch durch die Betonbodenplatte des Win-
tergartens Uiberdeckt ist und somit keine Funktionalitat mehr aufweist;
eine separate Berlcksichtigung als ,besonderes Bauteil* entfallt so-
mit ebenfalls.

6.5.2. Technische Gebaudeausstattung

Wasser, Strom, etc.

Eigenwasser

Elektro-Installation

Heizungsanlage

Anschluss an die o6ffentlichen Netze im Stralengelénde. (Siehe
hierzu auch ,3.8. ErschlieBung®).

Ein Brunnen mit Pumpe und Kessel (Fassungsvermogen: 300 |, Bau-
jahr 2002) zur Gartenbewasserung ist im Kellergeschoss existent.

Es besteht eine Unterputzinstallation in den Wohn- und Aufenthalts-
bereichen mit Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen
Einrichtungen in normaler Qualitat und mittlerer Bestlickung. Im Kel-
lergeschoss existiert im Wesentlichen eine Feuchtrauminstallation
auf Putz; auch die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in diesem
Bereich teilweise auf Putz verlegt.

Im Heizungskellerraum befindet sich eine Olzentralheizung (Nieder-
temperatur-Heizkessel) der Firma ,Viessmann® aus dem Jahre 1990
mit Warmwasserspeicher.

Fur den Olvorrat befindet sich im benachbarten Tankkellerraum ein
Stahlblechtank mit einem Fassungsvermogen von 5.000 | aus dem
Jahre 1965.
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Warmwasseraufbereitung :

Liftung

Solarthermie

Photovoltaik

Schallschutz

Warmeschutz

Barrierefreiheit

Kichen

Die Warmeerzeugung innerhalb der Raumlichkeiten erfolgt im We-
sentlichen mittels Radiatoren sowie teilweise mittels Flachheizkor-
pern, welche jeweils mit Thermostatventilen ausgestattet sind. Im Ba-
dezimmer der Einliegerwohnung ist ein Sprossenheizkérper in Leiter-
form, ausgestattet mit einem Thermostatventil, vorhanden.

Ferner befindet sich im Wintergarten ein Kaminofen.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt zentral mittels der vorgenann-
ten Heizungsanlage.

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 nach dem zum
Erstellungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Er-
stellungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefuhrt wor-
den sind.

Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei. Die Turéffnungen sind
nicht durchgehend 90 cm breit oder breiter. Eine barrierefreie Nach-
ristung ist lediglich mit groBem Aufwand mdglich.

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

In den Kichen sind die Ublichen Installationen zum Anschluss einer
Splile etc. vorhanden.

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

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

6.5.3. Raumausstattung und Ausbauzustand

Wand-, Boden- und
Deckenbelage

Individuelle Oberbelage im Bereich der Wand-, Boden- und Decken-
flachen sind vorhanden. Es besteht insgesamt eine gute Qualitat und
zeitgemalie bzw. angemessene Ausflihrung.
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Fenster

Rollladen

Tlren

Bei den FulRbodenbelagen handelt es im Kellergeschoss lediglich um
einen Estrich, welcher weitgehend mit einem deckenden Schutzan-
strich in bauzeittypischer Ausfuhrung und Qualitat ausgestattet ist. Im
Erdgeschoss des Gebaudekomplexes ist schwerpunktmaRig ein Flie-
senfulRbodenbelag existent und im Bereich des Esszimmers als auch
des Wohnzimmers befindet sich ein Parkettoberbodenbelag. Im Be-
reich des Wintergartens befindet sich ein Holzdielenboden und bei
den Oberbodenbelagen im Obergeschoss handelt es sich Uberwie-
gend um Teppichbelage bzw. um einen Fliesenfullbodenbelag im Be-
reich des Badezimmers.

Die Wandflachen im Bereich des Kellergeschosses sind liberwiegend
verputzt und deckend gestrichen, in einem geringfugigen Umfang un-
behandelt belassen und im Bereich des Kellerflurs mit Raufasertape-
ten beklebt sowie deckend gestrichen. In den Wohngeschossen sind
Uberwiegend individuelle Tapetenbelage, teilweise Raufasertapeten
mit deckendem Farbanstrich, existent sowie in den sanitaren Berei-
chen Wandfliesenbelage in erforderlichem Umfang. Ferner sind die
Wandflachen in einem geringfiugigen Umfang als Sichtmauerwerk
nebst deckendem Farbanstrich hergerichtet und in der Kiiche des
Einfamilienwohnhaues ist ein Wandfliesenspiegel im Bereich der Ku-
cheneinrichtung vorhanden.

Die Decken im Kellergeschoss sind im Wesentlichen unbehandelt be-
lassen und weitgehend deckend gestrichen.

In den Wohngeschossen sind die Deckenflachen Uberwiegend mit
Holz verkleidet, teilweise deckend gestrichen als auch teilweise mit
Raufasertapeten beklebt und ebenfalls mit einem Farbanstrich aus-
gestattet.

Bei den Fenstern handelt es sich im Wesentlichen um ein- und zwei-
fliglige Holz- und Kunststofffenster mit Dreh-/Kippfliigeln und Ther-
mopenverglasung als auch teilweise um Holzfenster mit Einfachver-
glasung. Ferner sind einfliiglige Fensterhebeelemente mit Einfach-
verglasung in bauzeittypischer Ausfiihrung und Qualitat im Bereich
des Einfamilienwohnhauses vorhanden, welche zum Balkon bzw. zur
Terrasse (strallenseitig) fuhren.

Zum Terrassenbereich des Anbaus filhrt ein einfligliges Fenster-
tirelement aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung.

Im Bereich des Wintergartens sind grof3formatige Schiebetirele-
mente aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung existent.
Die Dachflachenfenster sind aus Kunstsoff als auch aus Holz gefer-
tigt und mit einer Zweischeibenisolierverglasung ausgestattet.

Bei den Fenstern im Kellergeschoss handelt es sich um Stahlblech-
fenster mit Einfachverglasung und Lochblech in bauzeittypischer
Ausfihrung und Qualitat.

Die Fenster des Einfamilienwohnhauses sind uberwiegend mit Roll-
laden aus Kunststoff nebst elektrischen ROhrenmotoren ausgestattet.
In einem geringfiigigen Umfang verfligen die Rollladen Ulber einen
Handgurt und einen Gurtwickler.

Im Bereich des Anbaus sind keine Rollladen existent.

Eingangstiren: Bei der Hauseingangstiren handelt es sich um
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Sanitarinstallation

6.5.4. Besondere Bauteile

Besondere Bauteile

massive Holztliren mit Lichtausschnitten und fest-
stehendem Seitenteil. Im Bereich des Anbaus ist
eine zweite Eingangstire vorzufinden, welche eine
gleichartige Ausfiihrung aufweist, jedoch kein Sei-
tenteil besitzt.

Kellertiren: Zum Heizungskellerraum als auch zum Tankkeller-
raum fuhren Stahlblechtire mit Stahlzargen und
Metalldrickergarnituren in bauzeittypischer Aus-
fuhrung und Qualitat. Dartber hinaus befinden sich
im Kellergeschoss Roéhrenspantiiren mit Holzzar-
gen und eloxierten Drickergarnituren.

Innentlren: Bei den Innentlren handelt es sich im Wesentlichen
um Roéhrenspantiren mit Holz- oder Stahlzargen
und durchschnittlichen Drickergarnituren.

Das Gaste-WC im Erdgeschoss des Einfamilienwohnhauses ist mit
einem Stand-WC nebst Kunststoffspiilkasten und einem Waschtisch
mit Eingriffarmatur in nicht mehr zeitgemalfer Ausfiihrung ausgestat-
tet.

Im Badezimmer des Einfamilienwohnhauses sind eine Dusche mit
Einhebel-Mischbrausebatterie, eine Badewanne mit Zweigriff-Dusch-
brausebatterie, ein Stand-WC mit keramischem Spulkasten und ein
Waschtisch mit Zweigriffarmatur in durchschnittlicher Ausflihrung und
Qualitat existent.

Eine Dusche mit Zweigriff-Duschbrausebatterie, ein Stand-WC mit
keramischem Spiilkasten und ein Waschtisch mit Zweigriffarmatur in
vorgenannter Gite befinden sich im Badezimmer der Einliegerwoh-
nung.

Anschlussmoglichkeiten fir einen Waschvollautomaten sind im Kel-
lergeschoss des Einfamilienwohnhauses vorhanden.

=» Balkon mit Metallstabgelander straflenseitig

6.5.5. Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen :

6.5.6. AuBenanlagen

Aulenanlagen

Kaminofen im Wintergarten

Stahlblechtank

Brunnen mit Pumpe und Kessel

ausgebauter Spitzboden

mechanische Zweiarmmarkise rickwartig (kein Zeitwert mehr)
mechanische Zweiarmmarkise (seitlich)

L 20 7 2 2

= versiegelte Flachen
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Einfriedungen, AuRenbeleuchtungseinrichtungen
Ver- und Entsorgungsleitungen

aufgestanderte Terrassenbereiche

Schuppen in Holzkonstruktion

etc.

L2 7 N 2

6.5.7. Baumangel und Bauschaden

Bauschaden/Baumangel :

Anlasslich der Ortsbesichtigung vom 12. Marz 2024 wurden an der
verfahrensgegenstandigen baulichen Anlage Mangel und Schaden in
geringfigigen Umfang festgestellt, welche Uber die normale Alters-
wertminderung hinausgehen und somit gesondert zu bertcksichtigen
sind.

Im Rahmen der Wertermittlung wird, soweit marktiblich, diesbezlig-
lich ein pauschaler Abschlagi. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21 in Anrech-
nung gebracht. Vertiefendere Untersuchungen wurden innerhalb der
Gutachtenerstellung nicht durchgeftihrt.

Im Einzelnen handelt es sich um Folgendes:

» Feuchtschaden an den erdreichberiihrenden KelleraulRenwanden
(Einfamilienwohnhaus)

» Kleinreparaturen geringen Umfangs

= 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 Aufzih-
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 berlicksichtigt.
Diesseits wird die Verwendung von handelsiblichen Materialien un-
terstellt.

Auch wurden die Gebaude nicht nach schadstoffbelasteten Baustof-
fen und der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht. Hierfur
sind besondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle Untersu-
chungen erforderlich, welche den Ublichen Umfang einer Grund-
stuckswertermittlung Ubersteigen.

Bei diesem Verkehrswertgutachten handelt es sich nicht um ein Bau-
substanzgutachten.

Ferner bleiben sogenannte ,Schonheitsreparaturen® (Maler- und An-
streicherarbeiten) innerhalb der Verkehrswertermittlung unbertck-
sichtigt, da auch bei Vergleichsobjekten, aus welchen die Gutachter-
ausschisse Bewertungsdaten (u. a. Liegenschaftszinssatze, Sach-
wertfaktoren,  Vergleichsfaktoren, etc.) ableiten, derartige
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Anmerkung

Erfordernisse bestehen und die Gutachterausschiisse eine diesbe-
zugliche Bereinigung nicht vornehmen.

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

7.1.Wohnflachenberechnung

Die nachfolgenden Werte wurden aus den vorlieﬁenden Unterlagen (vorgelegte Bauzeichnungen

und Flachenberechnungen des Architekten

) entnommen, auf Plausibilitat Gberprift

sowie flr den hier anliegenden Zweck mit hinreichender Genauigkeit zusammengestellt. Basis der
Berechnung bildet grundsatzlich die Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenver-
ordnung - WoFIV) sowie erganzend fir die Ermittlung von Grundrissbesonderheiten (hier: Aulen-
wohnbereich) die Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie, da die erstgenannte Verordnung nur wenige
der bei Wohnungen auftretenden Grundflachenbesonderheiten erfasst.

Hauptwohnung:
Erdgeschoss:
1.) Windfang: gemal vorliegenden Unterlagen = 8,50 m?
2.) Abstellraum: gemal vorliegenden Unterlagen =  509m?
3.) Diele: gemal vorliegenden Unterlagen = 13,38 m?
4,) Gaste-WC: gemal vorliegenden Unterlagen = 38Im?
5.) Wohnzimmer: gemal vorliegenden Unterlagen = 23,58 m?
6.) Esszimmer: gemal vorliegenden Unterlagen = 10,24 m?
7.) Kiche: gemal vorliegenden Unterlagen = 10,49 m?
Obergeschoss:
8.) Flur: gemal vorliegenden Unterlagen =  486m?
9.) Badezimmer: gemal vorliegenden Unterlagen = 5,30 m?
10.) Bdro: gemal vorliegenden Unterlagen = 13,87 m?
11.) Schlafzimmer: gemal vorliegenden Unterlagen = 20,44 m?
12.) Gastezimmer: gemal vorliegenden Unterlagen = 9,77 m?
13.) Balkon: 901m x 1125m = 1014m? x 025 =  253m?
Wohnflache ohne Terrasse und V\ﬁnter_(_]arten = 131,86 m?
Wintergarten:
14.) Wintergarten: gemal vorliegenden Unterlagen = 54,29 m?
Wohnflache ohne Terrasse = 186,15 m?
15.) Terrasse 1:  gemal vorliegenden Unterlagen = 27,26 m?
16.) Terrasse 2.  gemal vorliegenden Unterlagen = 67,85m?
Terrassenflache insgesamt = 95,11 m?
anrechenbarer Anteil: 15% x 186,15m? = 2792m? x 025 = 6,98 m?
9511 m? - 2792m? = 67,99m? x 0,25
x 040 = 6,72m?
Wohnflache insgesamt = 199,85 m?
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Einliegerwohnung:

Erdgeschoss:

1.) Kuche mit Essbereich: gemal vorliegenden Unterlagen = 42,27 m?

2.) Wohnzimmer: gemal vorliegenden Unterlagen = 19,08 m?

3.) Schlafzimmer: gemal vorliegenden Unterlagen =  17,95m?

4.) Badezimmer gemal vorliegenden Unterlagen = 6,44 m?

Wohnflache ohne Terrasse = 8574m?
5.) Terrasse: 3,00m x 8,00m = 24,00 m?

anrechenbarer Anteil: 15% x 8574m?2 = 1286m2 x 025 = 3,22 m?

2400 m?* - 1286m* = 11,14 m? x 0,25
x 040 = 1,11 m?
Wohnflache insgesamt = 90,07 n?

Hinweis:

Gemal Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie betragt die anrechenbare Grundflache der Aufienwohn-
bereiche mit einer Wohnflache (ohne AuRenwohnbereiche) von bis zu 80,0 m? héchstens 12,0 m?,
bei Wohnungen mit einer Wohnflache Gber 80,0 m? hochstens 15 % dieser Wohnflache.

Die daruberhinausgehende Grundflache ist bis zu einem wirtschaftlich sachgemafien Héchstwert,
der im Einzelfall festzulegen ist, mit 40 % des Wohnwertfaktors (= 0,25) anzurechnen.

7.2.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.

Wintergarten:
1.) Erdgeschoss: 11,48 m X 507m = 58,20 m?
BGF "Wintergarten" = 58,20 m?
Anbau (Einliegerwohnung und Kellergarage):
1.) Kellergeschoss: 723m X 424m = 30,66 m?
2.) Erdgeschoss: 8,175m x 11,755 m

+ 231m x 5915m

+1/2 x 2,31m X 400m

+ 1,74m x 6,835m

- 226m x 6,835m = 110,83 m?
BGF "Anbau" = 141,49 m?
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8. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

8.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

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

8.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.
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Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Grundstucksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszu-
schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

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 fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschlief3lich 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 fur 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 Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird
durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertrags-
anteil 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 objektspezifische 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 marktiib-
lich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

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

Das Modell der Verkehrswertermittiung 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
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verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Das Sachwertverfahren ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (§ 7 (1) Nr. 3 ImmoWertV 21) ein
Preisvergleich, in welchem vorranging die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréen
(Bodenwert, Substanzwert, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bil-
den.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren
angewendet. Miet- und Gewerbeobjekte, Arztpraxen, Mehrfamilienhduser, Produktionsstatten, La-
gergebaude etc. werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr Ublicherweise 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 das mit einem Einfamilienwohnhaus nebst Ein-
liegerwohnung (im Anbau) und PKW-Garage (Souterrain) bebaute Grundstiick mit der katas-
tertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Wardt, Flur 33, Flurstiick 197

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
sténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts sowohl mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) als
auch des Sachwertverfahrens (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) zu ermitteln, wobei dem zuletzt
genannten Verfahren der Vorrang einzuraumen ist. Dieses ist insbesondere dadurch begriindet,
dass das Bewertungsobjekt lediglich in einem geringfligigen Umfang zur Erzielung von Ertragen
(Einliegerwohnung), sondern erstrangig zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung
bestimmt ist.

Folge dessen ist der abschlieliende Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB aus den Ergebnissen
der angewandten Verfahren unter Wurdigung (d. h. der Gewichtung) derer Aussagefahigkeit abzu-
leiten (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21

Die Anteile (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird somit auf der Grundlage der
im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen flr die zur Bewertung
anstehende Objektart und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergeb-
niszuverlassigkeit (Qualitat der Datengrundlage) bestimmt.
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9. BODENWERT

9.1.Bewertungsteilbereiche

Aus dem Internetportal ,tim-online®, bei dem es sich um eine Anwendung des Landes Nordrhein-
Westfalen zur Darstellung der Geobasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltungen NRW
Uber sogenannte WebMapServices handelt, sind fir die verfahrensgegenstandige Flache folgende
tatsachliche Nutzungen zu entnehmen:

Tatséachliche
Nutzung
Bezeichnung des
Bewertungsteilbereichs

Wohnbauflache

Flache Flache Kartendarstellung

1.795 m?
Bewertungsteilbereich 1

Wohnbauflache
Bewertungsteilbereich 1.1

Verkehrsflache
Bewertungsteilbereich 1.2

1.095m? | 1.095 m?

700 m? 700 m?

Sport-, Freizeit- und Er-
holungsflache / Griinan-
lage
Bewertungsteilbereich 2

8.933 m* | 8.933m?

Summe 10.728 m?

Grundlage der Angaben der Katasterbehdrden bildet hierbei der ,Katalog der tatsachlichen Nut-
zungsarten im Liegenschaftskataster und ihrer Begriffsbestimmungen (AdV-Nutzungsartenkata-
log)*, indem zwischen 26 Nutzungsartengruppen unterschieden wird, welche den ALKIS-Objektarten
entsprechen (ALKIS = Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem). Im Rahmen dieser 26
Nutzungsartengruppen erfolgt innerhalb des Kataloges eine weitere Untergliederung in zahlreiche
(Unter-)Nutzungsarten.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde im Rahmen der oértlichen Besichtigung dariber hinaus fest-
gestellt, dass ein Teil der Wohnbauflache (,Bewertungsteilbereich 1) mit einer Grée von rd. 700 m?
(graphisch ermittelt innerhalb des Internetportals ,tim-online®) als Verkehrsflache (Wege, Stellplatze,
etc.) in Anspruch genommen wird, so dass zur sachgerechten Bodenwertermittlung eine weitere
Unterteilung erforderlich ist. Die nachfolgende Bodenwertermittiung erfolgt somit auf der Grundlage
der ausgewiesenen (hoheitlichen) tatsachlichen Nutzungen in Verbindung mit der 6rtlichen Inan-
spruchnahme und den daraus resultierenden Bewertungsteilbereichen (Nrn. 1.1, 1,2 und 2).

Das zur Bewertung anstehende Grundstlick wird ausschlieRlich aus bewertungstechnischen Griin-
den in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um
Grundstucksteile, die nicht vom Ubrigen Grundsticksteil abgetrennt und unabhangig von diesem
selbststandig verwertet (z. B. veraulRert) werden kdnnen bzw. sollen.
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9.2.Bodenrichtwerte

Vorbemerkung

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

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

9.2.1. Wohnbauflache (Bewertungsteilbereich 1.1)

Bodenrichtwert

Aus der zuletzt veroffentlichten Bodenrichtwertkarte, welche von der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses flir Grundstiickswerte des Kreises Wesel erstellt wurde, ist folgender Bodenrichtwert
per 01.01.2024 fir den zu bewertenden Bereich (Xanten, bebaute Flache im Auf3enbereich, bei-
tragsfrei) entnommen worden:

105 €/m?

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt: + Xanten
Gemarkungsname: * Wardt
Entwicklungszustand: * baureifes Land
Nutzungsart: * W (Wohnbauflache)
erganzende Nutzung: * bebaute Flache im Aulienbereich
Geschossigkeit: o -l
Grundstuickstiefe: * keine Angabe
Grundstlicksgrofie: * keine Angabe
Bodenrichtwertkennung: + zonal
Beitragszustand: * beitragsfrei
Grundstlickszuschnitt: * regelmalig

Bodenbeschaffenheit: tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

Bodenwert

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

Das zur Bewertung anstehende Grundstuck liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone und ist fur den
.Bewertungsteilbereich 1“ in seinen wertbestimmenden Kriterien mit den beschreibenden Merkma-
len vergleichbar. Ferner erachtet der Unterzeichnende den veréffentlichten Bodenrichtwert beziig-
lich seiner absoluten Hoéhe fir plausibel und ist demnach als zutreffend zu beurteilen. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt daher auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen - wie z. B. ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt, etc.-
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berlcksichtigen.
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9.2.2. Verkehrsflache (Bewertungsteilbereich 1.2)

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

Gemal dem Gesetz zur Bereinigung der Rechtsverhaltnisse an Verkehrsflachen und anderen 6f-
fentlich genutzten privaten Grundstiicken (Verkehrsflachenbereinigungsgesetz - VerkFIBerG) be-
tragt der Kaufpreis fur Verkehrsflachen 20 % des Bodenwertes eines in gleicher Lage gelegenen
unbebauten Grundstiicks, mindestens jedoch 0,10 € je Quadratmeter und héchstens 5,00 € je Quad-
ratmeter in Gemeinden mit bis zu 10.000 Einwohnern, héchstens 10,00 € je Quadratmeter in Ge-
meinden mit mehr als 10.000 bis zu 100.000 Einwohnern und héchstens 15 € je Quadratmeter in
Gemeinden mit mehr als 100.000 Einwohnern; bei rd. 22.000 Einwohner innerhalb des Xantener
Stadtgebietes ist somit die Hochstgrenze bei 10,00 € je Quadratmeter gelegen.

Bedingt durch den Umstand, dass 20 % des Bodenrichtwertes (105 €/m?) die Hochstgrenze Uber-
schreitet, ist somit ein Bodenrichtwert von

10 €/m?

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

9.2.3. Private Garten- und Erholungsflache (Bewertungsteilbereich 2)

Hierbei handelt es sich in der Regel um aullerhalb von Bauleitplanen liegende Grundstiicksflachen,
welche in ihrer tatsachlichen Nutzung als private Garten- und Erholungsflachen einen gewissen Be-
standsschutz geniel3en. Sie missen keineswegs im Zusammenhang mit Wohngrundstiicken ste-
hen. Fur derartige Grundstucke sind in den letzten Jahren Uberwiegend Preise zwischen 5 €/m? und
30 €/m? gezahlt worden. Die GrundstlicksgréRen sind dabei je nach Gestaltung und Nutzungsinten-
sitat sehr unterschiedlich (300 m? bis 5.000 m?).

Im vorliegenden Bewertungsfall ist die Erholungsflache in unmittelbarer Nahe an eine Wasserflache
gelegen, Uberschreitet deutlich die maximale Grofie derartiger Flachen und ist unregelmalig zuge-
schnitten. Zusammenfassend verbleibt dennoch festzustellen, dass innerhalb dieser Bodenwerter-
mittlung ein stichtagsbezogener Richtwert von

10 €/m?

fur den Bewertungsteilbereich 2 als angemessen erachtet wird und somit der zur Bewertung anste-
henden Teilflache zugrunde zu legen ist.
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9.3.Bodenwertermittiung

9.3.1. Bewertungsteilbereich 1.1

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

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

= 12.03.2024
= baureifes Land
= Flache fir die Landwirtschaft

= frei
= 12

= Gesamtgrundstiick = 10.728 m?
Bewertungsteilbereich = 1.095 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 12.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbe-

reichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 105,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 12.03.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage bebaute Flache im | bebaute Flache im Au- | x 1,10 E2
Aullenbereich Renbereich, Rheinnahe

Art der baulichen w Flache fur die X 1,00 E3
Nutzung (Wohnbauflache) Landwirtschaft
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 115,50 €/m? E4
Flache (m?) keine Angabe 1.095 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 1-2 1-2 x 1,00
Zuschnitt regelmahig unregelmaRig X 0,95 ES
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 109,73 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 109,73 €/m?
Flache X 1.095 m?
beitragsfreier Bodenwert = 120.154,35 €

rd. 120.000,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert (Bewertungsteilbereich 1.1)
betragt zum Wertermittlungsstichtag
12.03.2024 insgesamt

120.000,00 €

9.4.Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und
Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten
sind.

E2

Entsprechend den Hinweisen des ortlich zustandigen Gutachterausschusses sowie eigenen Markt-
kenntnissen verbleibt festzustellen, dass fur Grundstiicke in Rhein- bzw. Wassernahe héhere Kauf-
preise erzielt werden, als dies in innerortlichen Lagen der Fall ist.

Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende demnach einen Zuschlag von 10 % fir ange-
messen als auch fur lage- und situationsgerecht.

E3

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

E4

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 Maf3stab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstlcken 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 Uber die H6he des vorlaufigen Sach-
werts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E5

Im Vergleich zu einem regelmafRig zugeschnittenen Grundstlick ergeben sich bei unregelmafig zu-
geschnittenen Grundstlicken nutzungsbedingte Vor- und Nachteile, die im Rahmen der Bodenwer-
termittlung sachgemaf zu beriicksichtigen sind.

Gemal vorliegender Fachliteratur (Sprengnetter Immobilienbewertung — Kommentar und Hand-
buch, etc.) ist bei derartigen Grundstiicken der Wertabschlag grundsatzlich sachverstandig zu schat-
zen, pauschalierte Empfehlungen bestehen nicht. Folge dessen ergibt sich die Hohe des Abschla-
ges aufgrund der im Einzelfall vorliegenden Situation des Grundstiickszuschnittes.

Bei der hier vorzunehmenden Bodenwertermittlung erachtet der Unterzeichnende einen Abschlag
von 5 % fur angemessen und somit fur lage- und situationsgerecht.

Objekt:  Am Schloss Littingen 4 003 K 044/23
46509 Xanten 230092AR

- Seite 46 von 82 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Anmerkung

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

9.4.1. Bewertungsteilbereich 1.2

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bewertungsteilbereich 1.2

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 10,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 10,00 €/m?
Flache (m?) X 700,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 7.000,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 7.000,00 €
rd. 7.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert (Bewertungsteilbereich 1.2)
betragt zum Wertermittlungsstichtag
12.03.2024 insgesamt

7.000,00 €

9.4.2. Bewertungsteilbereich 2

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bewertungsteilbereich 2
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 10,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 10,00 €/m?
Flache (m?) X 8.933,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 89.330,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 89.330,00 €
rd. 89.000,00 €
Der beitragsfreie Bodenwert (Bewertungsteilbereich 2)
betragt zum Wertermittlungsstichtag
12.03.2024 insgesamt
89.000,00 €
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10. SACHWERTVERFAHREN

10.1. Begriffserlauterung innerhalb des Sachwertverfahrens

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

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

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

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

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

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

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

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

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

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

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

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

= nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Wintergarten

Anbau

Normalherstellungskosten ') (Basisjahr 2010)

1.760,00 €/m> WF

924,00 €/m? BGF

878,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis 2)

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 58,20 m? 141,49 m?
¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 131,86 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste 9.000,00 € 1.500,00 € 0,00 €
werthaltige einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 241.073,60 € 55.276,80 € 124.228,22 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex*) (BPI) 179,1/100 179,1/100 179,1/100
12.03.2024 (2010 = 100)

Durchschnittliche Herstellungskosten 431.762,82 € 99.000,75 € 222.492,74 €
der baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 5) 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten 431.762,82 € 99.000,75 € 22249274 €
der baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) ®) 80 Jahre 80 Jahre 80 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND)7) 34 Jahre 41 Jahre 41 Jahre
e prozentual 57,50 % 48,75 % 48,75 %
e Faktor 0,425 0,5125 0,5125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 183.499,20 € 50.737,88 € 114.027,53 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 348.264,61 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen ® + 24.378,52 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 372.643,13 €
beitragsfreier Bodenwert fiir den ,,Bewertungsteilbereich 1.1“ + 120.000,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert = 492.643,13 €
Sachwertfaktor %) x 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage ' + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

fir den ,,Bewertungsteilbereich 1.1 = 492.643,13 €
Ubertrag = 492.643,13 €
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 Ubertrag = 492.643,13€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale " - 9.000,00 €
beitragsfreier Bodenwert fiir den ,,Bewertungsteilbereich 1.2“ + 7.000,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)
beitragsfreier Bodenwert fiir den ,,Bewertungsteilbereich 2“ + 89.000,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)
Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 12.03.2024 = 579.643,13 €

rd. 580.000,00 €

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

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)“
veroffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschoss-
flachen als Bezugsgrofie fir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind
durch die alternative Anwendung der Wohnflache als BezugsgroRRe geldst. Daruber hinaus besitzt
die Wohnflache eine groRere Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Spreng-
netter hat daher die NHK 2010 von der BezugsgrofRe BGF auf die BezugsgréfRe Wohnflache umge-
rechnet. Da fur die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Ver-
haltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um
die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie“. D. h. unter Verwendung des Malistabs BGF abgeleitete
Sachwertfaktoren kdnnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkon-
form angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

2) Berechnungsbasis
Einfamilienwohnhaus:

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen — WF) wurde aus den vorliegenden Unterlagen
Ubernommen. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (WoFIV) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen
daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15), z. B. durch Nicht-
anrechnung der Terrassenflachen (werden im Sachwertverfahren bei den “Aufdenanlagen® ange-
setzt).

Anbau und Wintergarten:

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
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Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:
(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

3) Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der H6he geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbe-
zluglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
= Stahlblechtank 3.500,00 €
= Brunnen mit Pumpe und Kessel 4.500,00 €
= ausgebauter Spitzboden (siehe b. 0. G.) 0,00 €
= mechanische Zweiarmmarkise rickwartig (kein Zeitwert mehr) 0,00 €
= mechanische Zweiarmmarkise (seitlich) 1.000,00 €
Summe 9.000,00 €

Gebaude: Wintergarten

Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
» Kaminofen 1.500,00 €
Summe 1.500,00 €

4) Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100).

Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt.

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

5) Baukostenregionalfaktor

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

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf.
unter Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer
ist ferner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Sachwertfaktoren des zu-
standigen Gutachterausschusses unterlag.

") 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 Modernisierungsmafinahmen 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 durchzufihrenden 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.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemal’ Bauakte) 1966 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten
Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punkt-
rastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 6,5 Modernisie-
rungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen Maximale Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchge- Unterstellte dung
fiihrte MaR-
MaBnahmen
nahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" - 4 2,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AulRenttren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 05 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 15 00
cken, FulRboéden, Treppen ’ ’
Summe 6,5 0,0

Ausgehend von den 6,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mitt-
lerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1966 = 58 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 58 Jahre =) 22 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fiir das Ge-
baude gemaR der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 34 Jahren.

Objekt:  Am Schloss Littingen 4 003 K 044/23
46509 Xanten 230092AR

- Seite 54 von 82 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Wintergarten
Das (gemaf Bauakte) 1985 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1985 = 39 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 39 Jahre =) 41 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fiir das Gebaude ge-
maf der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von 41 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: Anbau
Das (gemaf Bauakte) 1985 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1985 = 39 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 39 Jahre =) 41 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fiir das Gebaude ge-
maf der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von 41 Jahren.

8) AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden Auflenanlagen 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, parkdhnliche Gartengestaltungen, etc. sind mit der
Regelbandbreite nicht abgedeckt und fuhren daher zu gesonderten Wertansatzen. Im vorliegenden
Fall erachtet der Unterzeichnende einen prozentualen Anteil vom Gebaudesachwert von 7 % fur
angemessen sowie fir lage- und situationsgerecht.

AuBenanlagen vorlaufiger anteiliger
Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 7,00 % der 24.378,52 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (348.264,61 €)

Summe 24.378,52 €

9) Sachwertfaktor

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

Um diese Anpassungsfaktoren zu ermitteln hat der Gutachterausschuss des Kreises Wesel bei ty-
pischen Kauffallen von Ein- und Zweifamilienhdusern den Sachwert berechnet und dem jeweiligen
Kaufpreis gegenubergestellt. Der mathematische Zusammenhang zwischen den ermittelten Sach-
werten und den Kaufpreisen wurde mit der logarithmischen Funktion ,y=-0,3160 x In(x) + 5,1931 im
Grundstucksmarktbericht veroffentlicht.

Demnach ergibt sich bei einem vorlaufigen Sachwert von 492.643,13 € ein Sachwertfaktor von
rd. 1,05 (entspricht einem Zuschlag von rd. 5 %).
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Bedingt durch die gegenwartige Marktlage, teilweise begriindet durch die zuletzt stetigen Anhebun-
gen des Leitzinses durch die Europaische Zentralbank (EZB, zum Wertermittlungsstichtag: 4,5 %,
Stand 20. September 2023), sowie dem Umstand, dass die vom Gutachterausschuss abgeleitete
logarithmische Funktion auf Kauffalle aus den Jahren 2022 und 2023 ful3t, erachtet der Unterzeich-
nende stichtagsbezogen einen Abschlag von 5 % und somit einen Marktanpassungsfaktor von
rd. 1,00 (1,05 x 0,95 = 0,9975 ==> rd. 1,00) fir angemessen sowie flr lage- und situationsgerecht.

10) Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende Beriicksich-
tigung. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes eine
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 Wertermittiungsansatzen 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 aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fir die Beseitigung von Mangeln und Schaden, werden
nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeztiglich notwendige Kosten pauschaliert ermit-
telt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -13.000,00 €
» Feuchtschaden an den erdreichberiihrenden Kel- -10.500,00 €
lerauflenwanden (Einfamilienwohnhaus) rd. 35 m?
x 300 €/m?)
= Kleinreparaturen -2.500,00 €
Sonstige Rechte und Belastungen -2.500,00 €
» Baulast -2.500,00 €
Weitere Besonderheiten 6.500,00 €
» ausgebauter Spitzboden 6.500,00 €
Summe -9.000,00 €
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11. ERTRAGSWERTVERFAHREN

11.1. Begriffserlauterung innerhalb des Ertragswertverfahrens

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage kdnnen 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 Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Er-
mittlung des Rohertrags zunéchst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV 21)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
malfie 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 Ruckstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden 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 Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebdudebezeich- Mieteinheit Flache ' | An- marktiiblich erzielbare
nung zahl Nettokaltmiete 2
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) jahrlich
Nr. bzw. (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus  und | 1 Hauptwohnung 199,85 6,70 1.339,00 16.068,00
Wintergarten KG, EG, OG, SB
Anbau 2 Einliegerwohnung 90,07 8,10 729,57 8.754,84
EG
3 Garage 1,00 50,00 50,00 600,00
Souterrain/KG
Summe 289,92 1,00 2.118,57 25.422,84
Rohertrag 25.422,84 €
(Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten )
(nur Anteil des Vermieters)
« fiir Betriebskosten:
i. d. R. voll umlagefahig = - €
» fir Verwaltungskosten:
Ifd. Nr. 1 (siehe oben) pauschal = 351,00 €
Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 351,00 €
Ifd. Nr. 3 (siehe oben) pauschal = 46,00 €
« fur Instandhaltungskosten
Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 199,85 m? x 13,80€/m? = 2.757,93€
Ifd. Nr. 2 (siehe oben): 90,07m? x 13,80€/m? = 1.24297€
Ifd. Nr. 3 (siehe oben) pauschal = 104,00 €
« fiir Mietausfallwagnis:
Ifd. Nr. 1+2+3 (siehe oben): 2,00 % x 25.422,84 € 508,46 €
Bewirtschaftungskosten #) 5.361,36 €
jahrlicher Reinertrag 20.061,48 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 120.000,00 € 3.000,00 €
(Liegenschaftszinssatz 5) x Bodenwert fiir den ,Bewertungsteilbereich 1.1%)
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 17.061,48 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,50 % Liegenschaftszinssatz 5
und RND = 34 Jahren Restnutzungsdauer &) 22,724
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 387.705,07 €
Ubertrag 387.705,07 €
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 Ubertrag = 387.705,07 € |
beitragsfreier Bodenwert fir den ,,Bewertungsteilbereich 1.1“ + 120.000,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den ,,Bewertungsteilbereich 1.1 = 507.705,07 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage 7 + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 507.705,07 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale &) - 9.000,00 €
beitragsfreier Bodenwert fir den ,,Bewertungsteilbereich 1.2“ + 7.000,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)

beitragsfreier Bodenwert fiir den ,,Bewertungsteilbereich 2* + 89.000,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)

Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 12.03.2024 = 594.705,07 €

rd. 595.000,00 €

11.3. Erlauterung zur Ertragswertermittiung

1) Flache

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

Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfla-
chenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere
fur Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grund-
flachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits
in den Mietansatzen berucksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15).

Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV, II.
BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstlicke aus dem Mietspiegel der Stadt Vo-
erde als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwert-
beeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

%) Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete.

Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
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4) Bewirtschaftungskosten

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

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

Der Anteil der Bewirtschaftungskosten entspricht rd. 21,1 % des Rohertrages.

%) Liegenschaftszinssatz
Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

= der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

= des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrdflie (d. h. des Ge-
samtgrundstiickswerts) angegeben sind sowie

= des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes (Sprengnetter Marktdatenportal)

bestimmt.

Demnach erachtet der Unterzeichnende, unter Berilicksichtigung einer Anpassung aufgrund der ge-
genwartigen Marktlage, teilweise begriindet durch die zuletzt stetigen Anhebungen des Leitzinses
durch die Europaische Zentralbank (EZB, zum Wertermittlungsstichtag: 4,5 %, Stand 20. September
2023), sowie den vorliegenden Objektbesonderheiten, einen mittleren Liegenschaftszinsatz in einer
Hohe von rd. 2,50 % fur angemessen als auch flr lage- und situationsgerecht.

Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz:

Der Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz wurde von Sprengnetter im Sprengnetter-Liegenschafts-
zinssatz-Gesamt- und Referenzsystem [1] in Abhangigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Rest-
nutzungsdauer und der Anzahl der Wohneinheiten regions- und stichtagsbezogen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf ein Standardobjekt in einer normalen/durchschnittlichen
Lage innerhalb der Gemeinde.

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 hoher, je unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundsticksertrage bzw.
je risikobehafteter die Grundstiicksnutzung eingeschéatzt 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 verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
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wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansat-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moderni-
sierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt 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 Bertcksichtigung von Modernisie-
rungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Darlber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die Restnutzungsdauer des Hauptgebaudes (hier:
Einfamilienwohnhaus) innerhalb des Ertragswertverfahrens in Anrechnung zu bringen ist.

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

) 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 Ertragswerts eine zusatz-
liche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch marktubliche Zu- oder Abschlage
erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

%) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Ferner wird diesbezlglich auf Funote 11.) in ,10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung® dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.
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12. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedrickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstmadglichen Zeitpunkt. Dabei wird ein konkreter
Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Verkaufer- als auch auf Kauferseite wirtschaftlich
verninftig denkende und handelnde Marktteilnehmer unterstellt.

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

Bei dem verfahrensgegenstandigen Objekt handelt es sich um das mit einem Einfamilienwohnhaus
nebst Einliegerwohnung (im Anbau) und PKW-Garage (Souterrain) bebaute Grundstick mit der ka-
tastertechnischen Bezeichnung ,Gemarkung Wardt, Flur 33, Flursttick 197¢

Wahrend das Einfamilienwohnhaus im Jahre 1966 errichtet worden ist, erfolgte die Erstellung des
Anbaus durch die Erweiterung einer aus dem Jahr 1970 gefertigten PKW-Garage im Jahre 1985;
der Wintergarten wurde zeitgleich mit der vorgenannten Erweiterung erstellt. Samtliche Gebaude
weisen eine konventionelle Massivbauweise auf und prasentieren sich zum Wertermittlungsstichtag
aufgrund bereits durchgefuhrter Modernisierungs- als auch InstandhaltungsmaRnahmen sowie er-
folgten Instandsetzungsmalinahmen in einem angemessenen als auch gepflegten Erhaltungszu-
stand, so dass fur das Einfamilienwohnhaus innerhalb der angewandten Wertermittlungsverfahren
nicht die tatsachliche Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht worden sind, sondern die wirtschaftli-
che (angepasste) Restnutzungsdauer zugrunde gelegt wurde.

Mangel und Schaden wurden im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung lediglich in einem gering-
fugigen Umfang augenscheinlich festgestellt sowie marktiblich wertmindernd bericksichtigt.

Ferner wird bezlglich der Ausstattung und des Zustandes der baulichen Anlage auf den Inhalt diese
Verkehrswertgutachtens verwiesen.

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden im Wesentlichen als Eigennut-
zungsobjekte erworben. Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb
vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb
vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

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

In den Nrn. 10.2. und 11.2. wurde der Wert des Bewertungsobjektes zum Wertermittlungsstichtag
12. Marz 2024 ermittelt:

nach dem Sachwertverfahren zu 580.000 €
nach dem Ertragswertverfahren zu 595.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertre-
levanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die
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Prognose des wahrscheinlichsten Preises. Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist
nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den flr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergeb-
niszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlig-
lich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Er-
tragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das Sachwertverfahren in
sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren
in mafRiger Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur
Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
verfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
» das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und
» das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt

[680.000,00 € x 1,000 + 595.000,00 € x 0,360] + 1,360 = rd. 584.000,00 €

Ausgehend vom gewogenen Mittelwert der Verfahrensergebnisse ermittele ich den Verkehrs-
wert (Marktwert) des mit einem Einfamilienwohnhaus nebst Einliegerwohnung (im Anbau)
und PKW-Garage (Souterrain) bebauten Grundstiicks mit der katastertechnischen Bezeich-
nung ,,Gemarkung Wardt, Flur 33, Flurstiick 197 und der postalischen Anschrift ,Am
Schloss Liittingen 4 in 46509 Xanten“ zum Wertermittlungsstichtag 12. Marz 2024 auf

584.000 €

(in Worten: FUNFHUNDERTVIERUNDACHTZIGTAUSEND 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 25. Juni 2024

Diplom-Ingenieur A. Theussen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

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

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

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

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

Anlage 1: UbersiChtSKarten ...........cccoccereeireeiresieeseresesasesessesessesessesesassesassesassessssesssssssssssssssnes 67
Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster ............cccccovviimmiinnniiiiien 69
Anlage 3: BauzeiChNUNQGEN ... e s s s s e r e e s mmm e e s e e e e e nmmn s 70
2N o] F= T T=I: S ol e T Ve 11V L= S 73
Anlage 5: LiteraturverzeiChnis.........cccovciiimiiiii e ———— 81
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Anlage 1: Ubersichtskarten
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- -
jon en

- der internetvers

Nicht In ha":en!

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die vorliegenden Grundrisszeichnungen geringfligige Abweichun-
gen zum Bestand aufweisen.

HARMTR
10.24m*

-Kellergeschoss-
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Anlage 4: Fotonachweis

Entsprechend den Anweisungen der Eigentiimerin enthalt dieses Verkehrswertgutachten keine Fo-
tos des Kellergeschosses.

Sud-West-Ansicht

Sid-Ost-Ansicht
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Nord-Ost-Ansicht

Nord-Ansicht
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Hauptwohnung — Diele

Hauptwohnung — Treppeneinrichtung
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Hauptwohnung — Wohnzimmer

Hauptwohnung — Kliche
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Hauptwohnung — Wintergarten

Hauptwohnung — Flur
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Hauptwohnung — ausgebauter Dachraum

Einliegerwohnung — Wohnzimmer
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Einliegerwohnung — Essbereich und Kiche

Einliegerwohnung — Essbereich
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Einliegerwohnung — Schlafzimmer

Einliegerwohnung — Badezimmer
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Anlage 5: Literaturverzeichnis
(keine abschlieliende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] Sprengnetter / Kierig / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019
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[5] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstticken (Kommentar und Hand-
buch)

[6] Ross —Bachmann — Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswer-
tes von Grundstlicken

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

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

[9] 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 2023)
erstellt.
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