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verantwortlich:
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, unbebaut,
genutzt als Waldgarten

Janshofstrafe
45475 Miilheim

Grundbuch von Diimpten, Blatt 2693, 1fd. Nr. 1;
Grundbuch von Diimpten, Blatt 2693, 1fd. Nr. 2;
Grundbuch von Diimpten, Blatt 2693, 1fd. Nr. 3

Gemarkung Miilheim-Diimpten, Flur 16, Flurstiick 126,
Flache 1.171 m?;

Gemarkung Miilheim-Diimpten, Flur 16, Flurstiick 128,
Flache 365 m?;

Gemarkung Miilheim-Diimpten, Flur 16, Flurstiick 166,
Flache 49 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsgrundlagen:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitétsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Gemidll Beschluss des Amtsgerichts Miilheim vom
28.10.2025 soll in dem Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft gemil3 §§
180, 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten iiber den aktuellen
Verkehrswert des fiktiv unbelasteten Grundbesitzes erstellt
werden.

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA)
Wertermittlungsrichtlinie (WertR)

03.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
03.02.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Zu dem Ortstermin am 03.02.2026 wurden die
Verfahrensbeteiligten  durch  Schreiben  fristgerecht
eingeladen.

Das Bewertungsgrundstiick konnte {iberwiegend besichtigt
werden. Einige Grundstiicksflichen sowie die beiden
Gartenhiitten waren insbesondere aufgrund erheblichen
Wildwuchses nicht begehbar.

Janshofstrafle (unbebaut), 45475 Miilheim
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Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentiimer It. Grundbuch:

Antragssteller I:

Antragssteller II:

Antragssteller II:

Prozessbevollméchtiger:

Antragsgegner I:

Antragsgegner II:

Prozessbevollméchtigter:

Die im Gutachten verwendeten Grundstiicksflichen
beruhen auf Angaben im Grundbuchauszug und der
Katasterkarte. Sie werden bei den nachfolgenden
Berechnungen als richtig unterstellt. Es wird ausdriicklich
darauf hingewiesen, dass der Sachverstindige keine
Vermessung vorgenommen hat und daher fiir die
Flachenangaben keine Haftung {ibernehmen kann.

Die im Ortstermin anwesenden Beteiligten gaben
Auskiinfte zum Bewertungsgrundstiick. Da die Richtigkeit
dieser Angaben unterstellt wird, sind diese Informationen
in die Wertermittlung eingeflossen. Demnach sind keine
versteckten Mingel bekannt.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-

gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Janshofstrafle (unbebaut), 45475 Miilheim
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von:

Unterlagen zum  Bewertungsobjekt wurden vom
Amtsgericht und vom Antragssteller tiberreicht. Zusétzlich
wurde versucht, noch fehlende Unterlagen durch
Akteneinsicht und Anfragen bei den stadtischen Behorden
zu beschaffen. Das Gutachten stiitzt sich daher auf
folgende Unterlagen:

¢ Grundbuchauszug

o Katasterkarte / Lagetibersichtsplan

e aktuelle Bodenrichtwertkarte 2026

e aktueller Grundstiicksmarktbericht 2026

e Verkehrswertgutachten =~ GA-Nr. 07/2019 vom
19.09.2019 des Gutachterausschusses in Miilheim an der
Ruhr

e Ortliche Feststellungen / Fotos

Vom  Sachverstindigen = wurden zu  folgenden
Themenbereichen Auskiinfte eingeholt:

o Altlasten

e Bergbauliche Verhéltnisse

¢ Baulasten

e Denkmalschutz

¢ Bauplanungsrecht

¢ Beitrags- und Abgabensituation

Durch die Mitarbeiterin XXX wurden folgende
Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den
zustindigen Amtern

e Unterstiitzung des Sachverstdndigen im Ortstermin und
Protokollierung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstindigen auf Richtigkeit und Plausibilitét
iiberpriift, wo erforderlich ergdnzt und fiir dieses
Gutachten verwendet.

Janshofstrafle (unbebaut), 45475 Miilheim
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maflgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den als Bewertungsgrundlage notwendigen
Einschiatzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstindigen i.d.R. nicht abschlie3end
beurteilt werden konnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch
eine Uberpriifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Janshofstrafle (unbebaut), 45475 Miilheim
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GrofBiridumige Lage

Bundesland:

Stadt und Einwohnerzahl:

Nordrhein-Westfalen

Miilheim an der Ruhr zdhlt 173.050 Einwohner
(31.12.2024), verteilt auf 86.250 Haushalte (2024), womit
die mittlere Haushaltsgrole rund 2,01 Personen betrigt.
Miilheim an der Ruhr ist dicht besiedelt und liegt gemif
Definition des BBSR innerhalb des Verdichtungsraumes
Rhein-Ruhr. Das BBSR teilt Miilheim an der Ruhr
rdumlich der Wohnungsmarktregion Essen zu, wobei
diese, basierend auf demographischen und sozio-
okonomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als
wachsende Region identifiziert wird.

Der  durchschnittliche  jdhrliche = Wanderungssaldo
zwischen 2018 und 2023 belduft sich auf Ebene der
kreisfreien Stadt Miilheim an der Ruhr auf 1.122
Personen. Damit weist Miilheim an der Ruhr im Vergleich
zur nationalen Entwicklung einen durchschnittlichen
Wanderungssaldo auf. Im Jahr 2023 fallen insbesondere
die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den hdochsten
Wanderungssaldi von 763 bzw. 324 Personen und die
Altersklassen 65+ und 50-64 mit den tiefsten
Wanderungssaldi von -58 bzw. 118 auf.

Gemél Fahrlinder Partner (FPRE) zdhlen 36,1% der
ansdssigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%), 32,2% der Haushalte zu
den mittleren (Deutschland: 36%) und 31,6% zu den
unteren Schichten (Deutschland: 29,8%). Der grofte
Anteil mit rund 24,8% (Deutschland: 22,6%) kann der
Lebensphase «Alterer Single» (55+ J.) zugewiesen
werden, gefolgt von «Familie mit Kindern»
(altersunabhingig) mit 19,2% (Deutschland: 21,4%) und
«Alteres Paar» (55+ J.) mit 17,6% (Deutschland: 16,8%).

Miilheim an der Ruhr weist per Ende 2023 einen
Wohnungsbestand von 92.486 FEinheiten auf. Dabei
handelt es sich um 15.797 Einfamilienhduser und 76.689
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote
liegt damit bei rund 17,1% und ist somit im bundesweiten
Vergleich (30%) stark unterdurchschnittlich. Mit 31%
handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4
R&umen. Auch Wohnungen mit 3 Riumen (28%) und 5
Réumen (13,7%) machen einen hohen Anteil am
Wohnungsbestand aus.

Janshofstrafle (unbebaut), 45475 Miilheim
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iberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:
(vgl. Anlage)

Die mittlere Bautdtigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel,
gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,35% tiefer aus als
in Deutschland (0,61%). Dies entspricht insgesamt einer
Fertigstellung von rund 1.920 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner
regionalen Prognosen auf Ebene kreisfreie Stadt mit einer
Verdnderung der Bevolkerung von 2022 bis 2040 um -2%
oder -3.400 Personen (Deutschland: 0,2%). Auf Ebene
Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Verdnderung
von -1% bzw. einer Abnahme von 893 Haushalten
gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche
Neubauten) liegt gemal den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30.
September 2025) in Miilheim an der Ruhr bei den EFH bei
5.904 EUR/m?, bei den ETW bei 4.400 EUR/m?. Die
Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an
durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 11,6
EUR/m? pro Monat bzw. 8,8 EUR/m? pro Monat bei
Altbauten. Gemil3 den Preisindizes von FPRE haben die
Preise von Einfamilienhdusern in den letzten 5 Jahren in
der kreisfreien Stadt Miilheim an der Ruhr um 27,3%
zugelegt. Die Preisverdnderung von Eigentumswohnungen
liegt bei 25,5%. Die Marktmieten fiir Mietwohnungen
haben sich im gleichen Zeitraum um 20,4 % verdndert.
(Quelle: geoport)

Landeshauptstadt:
Diisseldorf (ca. 25,3 km entfernt)

Autobahnanschluss:
Miilheim-Diimpten (ca. 0,6 km entfernt)

Bahnhof:
Oberhausen Hbf (ca. 2,2 km entfernt)

ICE-Bahnhof:
Oberhausen Hbf (ca. 2,2 km entfernt)

Flughafen:
Diisseldorf (ca. 21,2 km entfernt)

Janshofstrafle (unbebaut), 45475 Miilheim
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2.1.1.1 Arbeitslosenstatistik

Die Kaufkraft einer Stadt und das Preisgefiige auf dem Immobilienmarkt werden auch von der
jeweiligen Arbeitslosenzahl der Region geprdgt. Zum Bewertungstag betrug die zuletzt
verdffentlichte Arbeitslosenquote nach Auskunft der Agentur fiir Arbeit fiir

e Land Nordrhein-Westfalen 7,9 %
e Miilheim an der Ruhr 8,2 %

2.1.2 Kleinriumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stra3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage)

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrédgt ca. 5,4 km.
Geschifte des tiglichen Bedarfs in unmittelbarer Néhe;
Schulen und Arzte ca. 1-2 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in
unmittelbarer Nahe;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 4 km entfernt;

einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen,;
iiberwiegend aufgelockerte, 1- bis
Bauweise;

Ein-/Zweifamilienhéduser als Altbestand

2-geschossige

iiberdurchschnittlich (durch angrenzende Autobahn A 40)

in nordlicher Richtung leicht abfallend

Flurstiick 126

Straflenfront:
ca.32 m;

mittlere Tiefe:
ca. 38 m;

Flurstiick 128

Straflenfront:
ca. 39 m;

mittlere Tiefe:
ca. 13 m;

Janshofstrafle (unbebaut), 45475 Miilheim
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraB3enart:

Stra3enausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Bergbauliche Verhiltnisse:

Flurstiick 166

Stral3enfront:
ca. 30 m;

mittlere Tiefe:
ca. 1 m;

Grundstiickserofe:
insgesamt 1.585,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksformen, Eckgrundstiick

Janshofstrafle
Wohnstralle;
Strafle mit regem Verkehr

Harpener Weg
Wohnstral3e;
Strafle mit maBigem Verkehr

Janshofstrafle

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege  beiderseitig  vorhanden,  befestigt  mit
Betonverbundstein;

Parkstreifen nicht vorhanden

Harpener Weg

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden;
Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung
und Kanalanschluss vermutlich vorhanden

geregelte Grenzverhéltnisse, keine Bebauung vorhanden;
eingefriedet durch Zaune und Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemaB schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.
Gemal schriftlicher Auskunft liegt das

Bewertungsgrundstiick iiber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld “Ludwig I und tiber dem auf

Janshofstrafle (unbebaut), 45475 Miilheim
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Eisenstein verliechenen Bergwerksfeld “Roland”. Ein heute
noch  einwirkungsrelevanter =~ Bergbau ist  nicht
dokumentiert. Die Einwirkungen des in diesem Bereich
bis in die 1920er Jahre umgegangenen
senkungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit
bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfliche ist
demnach nicht mehr zu rechnen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Dem  Auftragnehmer liegt ein  unbeglaubigter
Grundbuchauszug vor. Hiernach besteht in Abteilung II
des Grundbuchs folgende Eintragung:

e Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Authebung der Gemeinschaft

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
begiinstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten)
sind nach Auskunft der Eigentiimer und nach Befragung
im Ortstermin nicht vorhanden. Diesbeziiglich wurden
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt. Etwaige Besonderheiten sind ggf. zusitzlich zu
dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Janshofstrafle (unbebaut), 45475 Miilheim
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Gemal schriftlicher Auskunft enthélt das

Baulastenverzeichnis: Baulastenverzeichnis keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemél schriftlicher Auskunft der

zustindigen Behorde nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des  Bewertungsobjekts ist im

Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan als Griinfliche dargestellt.

Verbandsplanung — Verbandsgriinflaiche Nr. 34

Verbandsgriinfldchen:

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskriftiger Bebauungsplan vorhanden. Die

Zuldssigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen (allerdings voraussichtlich mit einem
Waldausgleich verbunden).

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des tatsdchlichen Zustands durchgefiihrt. Weiterge-
hende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

2.5.4 Bauordnungsrechtliche Verfiigung

Laut Auskunft der zustindigen Behorde liegen derzeit keine laufenden bauordnungs-,
bauplanungs- oder bauverwaltungsrechtlichen Verfahren vor.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitét):
beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick fiir die ErschlieBungsanlage

Janshofstrale  ist  beziiglich der Beitrdge fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB beitragsfrei. Die
ErschlieBungsanlage Harpener Weg wird derzeit dem
AuBlenbereich gemidB § 35 BauGB zugeordnet und
unterliegt somit nicht der ErschlieBungsbeitragspflicht.
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Unabhédngig von der ErschlieBungsbeitragspflicht nach
dem BauGB konnen StraBenbaubeitrige nach den
Vorschriften des Kommunalabgabengesetzes NRW
(KAG) geltend gemacht werden, soweit entsprechende
Stralenbaumaflnahmen durchgefiihrt worden sind.

Mit der Heranzichung zu Stralenbaubeitrigen ist
innerhalb des nichsten Jahres nicht zu rechnen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensméBigen Disposition beziiglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils =zustindigen Stelle schriftliche
Bestétigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das gesamte Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag unbebaut und wird nicht wesentlich bzw.
lediglich als Waldgarten genutzt. Stellenweise dient es als Lagerflache fiir Baumaterialien.

2.9 Drittverwendungsmoglichkeit

Gemail Planungsrecht ist eine Bebauung des Bewertungsgrundstiickes moglich. Zu beriicksichtigen
ist hierbei eine Anbauverbotszone (Bundesfernstralengesetz) in einer Entfernung von 40 m entlang
der Bundesautobahn sowie eine notwendige Zustimmung fiir das Bauvorhaben durch die Autobahn
GmbH.

Uber die Art und den Umfang einer moglichen Bebauung kann somit nur im Zuge einer
Bauvoranfrage entschieden werden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Moglichkeit einer lagetypischen Bebauung unterstellt.
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3 Beschreibung der Auflenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Grundstiicksbeschreibung

Grundlage fiir die Grundstiicksbeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden lediglich die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Aufllenanlagen

tiberwiegend Wildwuchs, Baume, Straucher, Hecken, Pflanzungen, zwei Gartenhiitten aus Holz,
Einfriedung (Holzzaun, Hecken), Metalltor

3.3 Allgemeinbeurteilung und weitere Hinweise

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich, wie der Bodenrichtwert bereits ausweist, in einer
einfachen Wohnlage im Ortsteil Miilheim-Diimpten in unmittelbarer Ndhe zur Bundesautobahn A
40.

Die ndihere Umgebung ist gepragt von édlteren Bestandsimmobilien.

Das Bewertungsgrundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag als private Wald-/Gartenfldche
genutzt.

Aufgrund der Lage und des giiltigen Planungsrechtes kann das Bewertungsgrundstiick, hier
insbesondere das Flurstiick 126, auch bebaut werden.

Meine Ermittlungen habe ich mit dem Ortstermin abgeschlossen und die Unterlagen zum
Bewertungsstichtag ausgewertet.

Nachtriglich eingetretene Anderungen konnten daher in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt
werden.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke
Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in

45475 Miilheim

Janshofstrafie

zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als ein als
Bauland genutztes Grundstiick ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Diimpten 2693 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fliache
Miilheim-Diimpten 16 126 1.171 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Diimpten 2693 2

Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Miilheim-Diimpten 16 128 365 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Diimpten 2693 3

Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Miilheim-Diimpten 16 166 49 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei
diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststindig verduBerbare Teile des Gesamtobjekts.
Fiir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunichst eine getrennte Verkehrswertermittlung
durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstéindige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener
Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusdtzlich wird jedoch abschlieSend
auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Fliche

Flurstiick 126 unbebaut (Bauland) 1.171 m?
Flurstiick 128 unbebaut (Garten) 365 m?
Flurstiick 166 unbebaut (Garten) 49 m?
Summe der Teilgrundstiicksflichen: 1.585 m?

Janshofstrafle (unbebaut), 45475 Miilheim



Dennis von Schamann GA 418/25 Seite 17 von 47

4.2 Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswerts

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewo6hnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére."

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grund-
stiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die gewon-
nenen Erkenntnisse werden regelmifBig im Grundstiicksmarktbericht vom Gutachterausschuss ver-
offentlicht. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 126
4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebédudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf
Plausibilitét iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.
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4.3.2 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 i.V. mit § 25
ImmoWertV 21).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 12 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Umstéinden — wie: ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.3.2.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der zuletzt vom zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte verdffentlichte
Bodenrichtwert fiir das Bewertungsgrundstiick gilt fiir eine Flache im Auf3enbereich.

Nach telefonischer Riicksprache mit dem Gutachterausschuss ist bei der Annahme einer moglichen
Bebauung der unmittelbar angrenzende und hier mafBgebliche zonale beitras-/abgabenfreie
Bodenrichtwert "Janshofstra3e" (Bodenrichtwertnummer 2200) zugrunde zu legen.

Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt
geschitzt:

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die angrenzende Richtwertzone (einfache Lage) 260,00 €/m? zum
Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 04

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = I
Grundstiickstiefe (t) = 40m

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.02.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
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Geschossflachenzahl (GFZ) = 04

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = I
Grundstiicksflache (f) = 1.171 m?
Grundstiickstiefe (t) = 38m

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 03.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks
angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 260,00 €/m?>
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 03.02.2026 X 1,000 El
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage X 0,900 E2
Art der baulichen| W (Wohnbaufldche) W (Wohnbauflache) X 1,000 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 234,00 €/m?
GFZ 0,4 0,4 X 1,000 E4
Flache (m?) keine Angabe 1.171 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000 ES
Vollgeschosse I-1I I-11 X 1,000 E6
Tiefe (m) 40 38 X 1,000 E7
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 234,00 €/m>
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erléuterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 234,00 €/m?
Flache X 1.171 m?
beitragsfreier Bodenwert = 274.014,00 €

rd. 274.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betriagt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 274.000,00 €.
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4.3.2.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1l

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der Aktualitit des Bodenrichtwertes
keine wesentlichen Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in direkter Lage zur Bundesautobahn A40, weitere Details
konnen der beigefiigten Umgebungslarmkarte NRW entnommen werden. Es weicht im Vergleich
zu anderen Grundstiicken in der Zone, die nicht der gleichen Ndhe zur Autobahn unterliegen, vom
durchschnittlichen Lagewert ab. Der hieraus resultierende "Wertverlust" ist durch den
Sachverstidndigen zu beriicksichtigen. Es wird daher eine wertmindernde Anpassung in Héhe von
10 % als sach-/marktgerecht und ausreichend begriindet erachtet.

E3

Die Nutzungsart des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen
Grundstiickes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusitzliche Anpassung ist somit nicht
erforderlich.

E4
Bei einer Grundstiicksfliche von 1.171 m? und einer WGFZ von 0,40 betrdgt die realisierbare
Geschossfliache rd. 469 m?.

Unter Beriicksichtigung der baulichen Vorgaben / Einschrankungen

e Anbauverbotszone (40 m) entlang der Autobahn
o seitliche Abstandsflichen (3 m)

e - bis 2- geschossiger Baukorper

wird unterstellt, dass sich ein Baukorper mit einer Geschossflache von rd. 469 m? realisieren ldsst.

Eine WGFZ von 0,40 wird somit erreicht. Eine zusdtzliche Anpassung ist daher nicht erforderlich.
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ES

Beim Bewertungsgrundstiick handelt es sich wie beim Richtwertgrundstiick um baureifes Land.
Eine zusétzliche Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E6

Die mogliche Bebauung (1-2 Vollgeschosse) entspricht dem Richtwertgrundstiick. Dariiber hinaus
wird eine ggf. abweichende Anzahl der Vollgeschosse bereits in der vorstehenden WGFZ-
Umrechnung hinreichend beriicksichtigt. Eine weitere Anpassung ist deshalb an dieser Stelle nicht
mehr vorzunehmen.

E7

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Tiefe von bis zu 40 m. Das Bewertungsgrundstiick liegt
mit 38 m unterhalb dieser Hochstgrenze. Eine zusitzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.
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4.3.3 Vergleichswertermittlung
4.3.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der
Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors
mit der entsprechenden Bezugsgrofle (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebidudeart, baulicher Zustand, Wohnfliche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in
hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. FEine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige berlicksichtigt werden konnen. Eine
hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt
vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem
Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhiltnisse in
sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie
werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei
wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse
mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die
Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert sachgemdll zu
beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen
(direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.3.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise ~ werden auf  Grundlage von  Kaufpreisen  solcher  Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die
Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind  durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete
Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flichen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrigen (Ertragsfaktoren) oder
einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhidltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die  wertbeeinflussenden  Eigenschaften des  Wertermittlungsobjekts (z.  B.  Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebadudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlidge zum vorliufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden
Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der
Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in
anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten  vorldufigen Vergleichswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlidge erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung,
insbesondere ~ Baumédngel und  Bauschdden  (siche  nachfolgende  Erlduterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumiéngel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Maingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche duBlere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schidden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann
durch pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschligig schitzen, da

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstindigen flir Schdden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.3.3.3 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,,Flurstiick 126 sind ergédnzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 274.000,00 €
Wert der Aullenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 274.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert = 274.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer — 25.000,00 €
Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert = 249.000,00 €
rd. 249.000,00 €

4.3.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Auflenanlagen
Auflenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
(inbegriffen)
Summe 0,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer
geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des
Vergleichswertverfahrens bereits  beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -25.000,00 €
e  Schaffung von Baurecht, Freilegung (Beseitigung und -25.000,00 €

Entsorgung von zwei Gartenschuppen, Baumaterial und
Wildwuchs), Waldausgleich (Ersatzmafnahmen
und/oder Ausgleichszahlungen), pauschal rd.

Summe -25.000,00 €
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4.3.4 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 126

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 249.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 126 wird zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 mit
rd.

250.000,00 €

geschitzt.

Der vorstehende Wert gilt nur im Rahmen einer Gesamtversteigerung.

Im Rahmen einer Einzelversteigerung existiert keine gesicherte Erschliefung iiber die Jans-
hofstrafle zum Bewertungsgrundstiick, da die Zuwegung iiber das vorgelagerte Flurstiick 166
erfolgt. Es wird demnach eine zivilrechtliche Vereinbarung benotigt, welche eine finanzielle
Belastung darstellt. Dies ist als ,,wertmindernd*“ zu beriicksichtigen. Der Sachverstindige
schitzt eine Wertminderung bzw. eine finanzielle Belastung fiir die v. g. Vereinbarung in Ho-
he von 5.000,00 € als marktgerecht.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 126 wird daher bei einer Einzelversteigerung mit rd.

245.000,00 €

geschitzt.
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4.4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 128
4.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebédudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf
Plausibilitét iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.
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4.4.2 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 i.V. mit § 25
ImmoWertV 21).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 12 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Umstéinden — wie: ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.4.2.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine Arrondierungsfliche zu dem (Bauland-)
Flurstiick 126. Eine zum Bauland gehdrende Hausgartenfliche. Derartige Arrondierungsflachen
werden zu Preisen gehandelt, welche bei 10 % bis 20 % des zuzuordnenden Bodenrichtwertes
liegen. Je nach Grof3e der zusitzlichen Hausgartenfliche hat der zustdndige Gutachterausschuss ein
Wertverhéltnis ermittelt. Bei 0 bis 300 m? betridgt der Gartenlandwert 15 — 20 % und bei 300 bis
1.000 m? betrigt der Gartenlandwert 10 — 15 %. Aufgrund der GroBe hélt der Sachverstindige einen
Wert in Hohe von 15 % des Bodenrichtwertes flir angemessen und marktgerecht. Der
Sachverstindige setzt daher einen Bodenwert in Hohe von 39,00 €/m? (15 % von 260,00 €) an.

Ermittlung des Bodenwerts

vorldufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 39,00 €/m?
Zu-/Abschlidge zum vorldufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 39,00 €/m?
Flache (m?) X 365,00 m?
vorliufiger beitragsfreier Bodenwert = 14.235,00 €
Zu-/Abschlage zum vorldufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 14.235,00 €

rd.14.200.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 14.200,00 €.
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4.4.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,,Flurstiick 128 sind ergénzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 14.200,00 €
Wert der Aullenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 14.200,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert = 14.200,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer — 2.000,00 €
Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert = 12.200,00 €
rd. 12.200,00 €

4.4.3.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Auflenanlagen
Auflenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
(inbegriffen)
Summe 0,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer
geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des
Vergleichswertverfahrens bereits  beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -2.000,00 €
e  Freilegung (Beseitigung und Entsorgung von -2.000,00 €
Wildwuchs), pauschal rd.
Summe -2.000,00 €
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4.4.4 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 128

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 12.200,00 € ermittelt.
Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 128 wird zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 mit
rd.

12.000,00 €

geschitzt.

Der vorstehende Wert gilt nur im Rahmen einer Gesamtversteigerung.

Im Rahmen einer Einzelversteigerung kann das Bewertungsgrundstiick eigenstindig nicht
wirtschaftlich sinnvoll genutzt werden. Eine Bebauung ist ginzlich ausgeschlossen. Eine Nut-
zung des Bewertungsgrundstiickes als ,,selbststindiges Gartenland* ist moglich. Die Preise
fiir selbststindiges Gartenland liegen unterhalb der Preise fiir Hausgartenflichen. Aufgrund
der Lage, der Grofle, des Zuschnitts und insbesondere der Beschaffenheit des Bewertungs-
grundstiickes schiitzt der Sachverstindige die Nachfrage/Gebote fiir das Bewertungsgrund-
stiick als gering ein.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 128 wird daher bei einer Einzelversteigerung mit rd.

5.000,00 €

geschitzt.
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4.5 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 166
4.5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebédudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf
Plausibilitét iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.
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4.5.2 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 i.V. mit § 25
ImmoWertV 21).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 12 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Umstéinden — wie: ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.5.2.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine Arrondierungsfliche zu dem (Bauland-)
Flurstiick 126. Eine (nicht eigenstdndig nutzbare) Flache zur baulichen Erweiterung, Verbesserung
und/oder Ermoglichung. Dariiber hinaus sichert das Grundstiick auch die direkte Zuwegung und
ErschlieBung zur JanshofstraBBe. Derartige Arrondierungsflichen werden zu gleichen Preisen
gehandelt wie die dazugehorigen Baulandflachen. Der Sachverstindige setzt daher einen Bodenwert
in Hohe von 234,00 €/m? an.

Ermittlung des Bodenwerts

vorldufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 234,00 €/m?
Zu-/Abschlidge zum vorldufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 234,00 €/m?
Flache (m?) X 49,00 m?
vorliufiger beitragsfreier Bodenwert = 11.466,00 €
Zu-/Abschlage zum vorldufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 11.466,00 €

rd.11.500.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 11.500,00 €.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,,Flurstiick 166“ sind ergidnzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 11.500,00 €
Wert der Aullenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 11.500,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert = 11.500,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer — 500,00 €
Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert = 11.000,00 €
rd. 11.000,00 €

4.5.3.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Auflenanlagen
Auflenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
(inbegriffen)
Summe 0,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer
geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des
Vergleichswertverfahrens bereits  beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -500,00 €
e  Freilegung (u. a. Beseitigung und Entsorgung von -500,00 €
Wildwuchs), pauschal rd.
Summe -500,00 €
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4.5.4 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 166
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 11.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 166 wird zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 mit
rd.

11.000,00 €

geschitzt.

Der vorstehende Wert gilt nur im Rahmen einer Gesamtversteigerung.

Im Rahmen einer Einzelversteigerung kann das Bewertungsgrundstiick eigenstindig nicht
wirtschaftlich sinnvoll genutzt werden. Im Grunde ist dieses Flurstiick als wertlos zu be-
trachten. Das nachgelagerte Flurstiick 126 benotigt fiir eine ErschlieBung jedoch eine Zuwe-
gung iiber das Bewertungsgrundstiick. Es wird demnach eine zivilrechtliche Vereinbarung
benotigt, welche einen finanziellen Ausgleich verspricht. Das Bewertungsgrundstiick kann
somit als Spekulationsgrundstiick dienen, da der finanzielle Ausgleich als ,,werterh6hend* zu
beriicksichtigen ist. Der Sachverstindige schitzt einen finanziellen Ausgleich fiir die v. g.
Vereinbarung in Hohe von 5.000,00 € als marktgerecht.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 166 wird daher bei einer Einzelversteigerung mit rd.

5.000,00 €

geschitzt.
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5 Verkehrswert

Hinweise zum Verkehrswert

Die im Textteil dieses Gutachtens erwihnte juristische Definition des Paragraphen § 194 BauGB
besagt in aller Klarheit, dass es sich bei dem Verkehrswert um einen Preis und nicht um einen
rechnerischen Wert handelt; einen Preis, der am Grundstiicksmarkt unter normalen
Umstinden wahrscheinlich fiir das Bewertungsobjekt erzielt werden wiirde. Dieser Preis soll
die Marktverhiltnisse der zu bewertenden Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt moglichst genau
reflektieren (Petersen).

Die Verkehrswertsachverstindigen sind nicht dazu da, dem Markt vorzurechnen, was eine
Immobilie kosten diirfe, sondern dazu, den Markt zu beobachten und zu ermitteln, was fiir
eine Immobilie iiblicherweise gezahlt wird (so zutreffend Vogels).

Unter Berticksichtigung der vorhandenen Unterlagen und unter Einbeziehung der Finanzierbarkeit
derartiger Immobilienobjekte bei der augenblicklichen Lage auf dem Hypothekenmarkt (derzeitige
Einschrinkungen gemafl ,,Basel III*) ergibt sich der nachstehend geschitzte Verkehrswert.
Dieser ist daher am Immobilienmarkt nur bei einer angemessenen langen Vermarktungsdauer mit
professioneller Vorgehensweise zu erzielen.

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstiicks werden {iblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Ein-
zelwerte der Teilgrundstiicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe im Rahmen einer Einzelversteigerung
betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Fliche Teilgrundstiickswert
Flurstiick 126 unbebaut (Bauland) 1.171,00 m? 245.000,00 €
Flurstiick 128 unbebaut (Garten) 365,00 m? 5.000,00 €
Flurstiick 166 unbebaut (Garten) 49,00 m? 5.000,00 €
Summe 1.585,00 m? 255.000,00 €

Aufgrund der Verwertbarkeit als wirtschaftliche Einheit und der damit verbundenen zu er-
wartenden Angebote, wird eine Gesamtversteigerung angeregt.
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Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in

45475 Miilheim

Janshofstrafie
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Diimpten 2693 1,2,3
Gemarkung Flur Flurstiicke
Miilheim-Diimpten 16 126, 128, 166

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 mit rd.

255.000 €

in Worten: zweihundertfiinfundfiinfzigtausend Euro

geschitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstiandiger nicht
zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Recklinghausen, den 14. April 2026

N

h-u.
~~L_=.zjvg:'“
R 21y

Dennis von Schamann

DIN EN ISO /IEC 17024:2012 zertifizierter
Sachverstindiger fiir Immobilienbewertung
Z1S Sprengnetter Zert (S)

Verbandssachverstindiger BDGS

Janshofstrafle (unbebaut), 45475 Miilheim



Dennis von Schamann GA 418/25 Seite 38 von 47

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag
bezogen und nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Zuwiderhandlungen verpflichten zum Schadenersatz (LG Hamburg, Az. 308 O 580/08 vom
15.05.2009).

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschréinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder
Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Maéngeln, sowie in Fillen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung 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 unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schiden.

Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die
Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5.1 Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
Fiir das Baulandgrundstiick in Miilheim, Janshofstrafie (unbebaut)
Flur 16 Flurstiicksnummer 166 Wertermittlungsstichtag: 03.02.2026
Bodenwert
Grundstiicks- | Entwicklungs- | beitragsrechtli | BW/Fliche Flache Bodenwert (BW)
teil stufe cher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Flurstiick 126 | baureifes Land frei 233,99 1.171,00 274.000,00
Summen: 233,99 1.171,00 274.000,00
Ergebnisse
Verkehrswert (Marktwert) Einzelversteigerung: 245.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 03.02.2026
Fiir das Gartengrundstiick in Miilheim, Janshofstrafie (unbebaut)
Flur 16 Flurstiicksnummer 166 Wertermittlungsstichtag: 03.02.2026
Bodenwert
Grundstiicks- | Entwicklungs- | beitragsrechtli| BW/Fliche Flache Bodenwert (BW)
teil stufe cher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Flurstiick 128 | baureifes Land frei 38,90 365,00 14.200,00
Summen: 38,90 365,00 14.200,00
Ergebnisse
Verkehrswert (Marktwert) Einzelversteigerung: 5.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 03.02.2026
Fiir das Gartengrundstiick in Miilheim, Janshofstrafie (unbebaut)
Flur 16 Flurstiicksnummer 166 Wertermittlungsstichtag: 03.02.2026
Bodenwert
Grundstiicks- | Entwicklungs- | beitragsrechtli | BW/Fliche Flache Bodenwert (BW)
teil stufe cher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Flurstiick 166 | baureifes Land frei 234,69 49,00 11.500,00
Summen: 234,69 49,00 11.500,00
Ergebnisse
Verkehrswert (Marktwert) Einzelversteigerung: 5.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 03.02.2026
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung {iber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV-
Anwendungshinweise

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung —  Marktdaten und  Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter  (Hrsg.):  Immobilienbewertung —  Lehrbuch und  Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

[4] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[5] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch;
Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage, Stand 2023

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms ‘“Sprengnetter-ProSa” (Stand April
2026) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

2:

3:

10:

AuBenfotos
Ubersichtskarte
Regionalkarte
Wohnlagenkarte
Liegenschaftskarte
Luftbild
Bodenrichtwertkarte(n)
behordliche Auskiinfte
Larmkarte NRW

Lageplan mit MaBangaben

Die Anlagen 2 — 10 sind aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgutachten vorhanden.
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Anlage 1:  AulBlenfotos

Seite 1 von 5

Bild 1:  Umgebung Janshofstral3e

Bild 2:  Umgebung Janshofstral3e
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Anlage 1:  AulBlenfotos

gy -

Seite 2 von 5

Bild 3: Umgebung Harpener Weg

Bild 4:  Ansicht Ecke Janshofstra3e / Harpener Weg
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Anlage 1:  AulBlenfotos

Seite 3 von 5

Bild 5:  Zugang zum Bewertungsgrundstiick

Bild 6:  Ansicht Bewertungsgrundstiick
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Anlage 1:  AulBlenfotos

Seite 4 von 5

Bild 7:  Ansicht Bewertungsgrundstiick

Bild 8:  Ansicht Bewertungsgrundstiick (Gartenhiitte)
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Anlage 1:  AulBlenfotos

Seite 5 von 5

Bild 9:  Ansicht Bewertungsgrundstiick

Bild 10:  Ansicht Bewertungsgrundstiick
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