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4.9 Verkehrswert (Marktwert)

Der Ertragswert und die Vergleichswerte des Bewertungsgrundstiicks ergeben sich aus der
Summe der Ertrags- und Vergleichswerte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteil-| Vergleichswert Ertragswert

bereichs

A (Flurstucke 59, 18 und teils 61) 336.000,00 €

B (teils Flurstiick 61) 8.400,00 €

Restfléche (Flurstiick 50) 2.500,00 €

Summe 10.900,00 € 336.000,00 € 346.900,00 €
rd. 347.000,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Die unbebauten Be-
wertungseilbereiche orientieren sich am Vergleichswert.

Die Summe des Ertragswerts und der Vergleichswerte wurde zum Wertermittlungsstich-
tag mit rd. 347.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert (Marktwert) fir das mit einem gemischt genutzten Gebdude bebaute
Grundstiick in 58809 Neuenrade, Affelner Mihle 4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Affeln 1016 1,2,3,4
Gemarkung Flur Flursticke
Affeln 23 18, 50, 59, 61

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.08.2018 mit rd.
347.000 €

in Worten: dreihundertsiebenundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Verkehrswerte (Marktwerte) der einzelnen Flurstiicke:

Flursticke Nutzung/Bebauung Wert des Flurstiicks
Flurstiick 18 | Gemischt genutztes Gebiude rd. 227.000,00 €
Flurstiick 50 | Hinterland, unbebaut rd. 2.500,00 €
Flurstick 59 | Kfz-Stellplatzflachen rd. 34.700,00 €
Flurstiick 61 | Gartenland, Unterstellplatz rd. 82.800,00 €
Summe rd. 347.000,00 €
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Die Sachversténdige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuléssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Eslohe, den 13. September 2018

= -
SPRENGNE(IER

Lrunobiienbewertung

Ursula jung
ZERTIFIKATS-NR. 1002-014

% Zertifizierte Sachverstindige
T?',_ fiir immobilienbewertung

‘OJ.L‘%’

.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

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

Die Haftung fiir die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist
auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maximal 3.000,00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Benkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Mo-
naten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298)

BauNVO: i

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. 1 S. 1057)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundséatze fiur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstticken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)
einschlieBlich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom
5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie
— VW-RL) in der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung
vom 12. November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL.:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der
Fassung vom 20. Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 6. Juni 2017 (BGBI. | S. 1495)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und ener-
giesparende Anlagentechnik bei Gebauden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007
(BGBI. | S. 1519), zuletzt geaéndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015
(BGBI. | S. 1789)

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. | S. 2346)
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DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen“ (Ausgabe
Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897
(RGBI. S. 97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713)
(BGBI. 11l 310-14), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 7. Dezember 2011
(BGBI. | S. 2582)

Il. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnun-
gen in der Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel
78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614)

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2017

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[3] Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber, 8. Auflage 2017

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 35.0” (Stand Juli
2017) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:

Auszug aus der Stralenkarte im Mafstab 1 : 200.000 mit Kennzeichnung des
Ortes

Auszug aus dem Stadtplan im Mafstab 1 : 20.000 mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mafdstab ca. 1 : 1.130 mit Kennzeich-
nung des Bewertungsobjekts

Wohn- und Nutzflachen
Unbemalte Grundrisse (Skizzen)

Fotos
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