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Gutachten

Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fiir den 79/1.000
Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautem Grundstiick
Kafistr. 31, 46446 Emmerich am Rhein, Flur 18, Flurstiick 601 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss mit Kellerraum - im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 5

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2023 ermittelt mit

50.300 €

(in Worten: flinfzigtausenddreihundert Euro)

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom
Originalgutachten nur dadurch, dass Fotos und Anlagen tlw. nicht beigefiigt sind.
Sie kdnnen das Originalgutachten auf der Geschiftsstelle des Amtsgerichts Kleve einsehen

Ausfertigung Nr 1: Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 49 Seiten. Hierin sind 33 Seiten Schriftteil und 8 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten
und 9 Fotos enthalten. Dieses Gutachten wird in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir das Archiv der Sachverstidndigen.
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0 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen 008 K 029/23
Bewertungsobjekt Nach Wohnungseigentumsgesetz (WEQG) aufgeteiltes
Wohn- und Geschéftshaus, unterkellert bestehend aus Erd-
Geschoss. 1-2 Obergeschoss sowie ausgebautem
Dachgeschoss, wobei die Wohnung im
2. Obergeschoss im Aufteilungsplan mit Nr. 5
bezeichnet inkl. dem dazugehorigen Kellerraum
< Gegenstand der Wertermittlung ist.
(D)
'g Es handelt sich um eine 2 Raum Wohnung
Bestehend aus Wohnen, Schlafen, Kiiche, Diele und
Bad
Die Wohnfliche betrigt rd. 55 m?
Adresse Kafstr. 31, 46446 Emmerich am Rhein
Besonderheit Innenbesichtigung nicht moglich
Zubehor gemil §§ 97,98 BGB Keine verbindliche Aussage mdglich
=n | Datum des Auftrags 30.10.2023
£ | Ortstermin 19.12.2023
<:‘:s Wertermittlungsstichtag und 19.12.2023
Qualititsstichtag
o | Baujahr 1954
;% Wohnfliche/Nutzfliche rd. 55m?
§ Grundstiicksgrofe Flurstiick 601 rd. 281 m?
Eintragungen in Abt. II Vorhanden — keine Wertbeeinflussung
% Baurecht Beurteilung nach §30 BauGB
< | Baulast Nicht vorhanden
é Altlast Keine Eintragung
© | Denkmalschutz Nicht vorhanden
= Wohnungsbindung Nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
o Bodenwertanteil WE 5 gesamt 7.770€ (79/1.000)
£ | Mietansatz 6,25 €/m?
£ | Liegenschaftszinssatz 2,50 %
£ | Restnutzungsdauer 24 Jahre
% Rohertrag WE Nr. 5 rd. 4.100 €
= | Bewirtschaftungskosten WE Nr. 5 rd. 1.200€
Reinertrag WE Nr. 5 rd. 2.900 €
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Vorliufiger Verkehrswert WE 5 rd. 55.900 €
BoG J. 5.600 €
Verkehrswert WE 5 50.300 €

1 Vorbemerkung

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstinde beriicksichtigt, die im Rahmen
einer ordnungsgemdflen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte durch den
Auftragnehmer zu erkennen und zu bewerten waren. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und
zur tatsdchlichen Eigenschaft der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgten
ausschlieflich nach den durch den Auftraggeber mittelbar iibergebenen, vorgelegten Unterlagen
bzw. der eingeholten Auskiinfte und der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung werden
keine Baustoffpriifungen und keine Bauteilpriifungen durchgefiihrt, die eine Beschddigung oder
Zerstorung von Bauteilen zur Folge haben, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe aus Auskiinften, die dem Auftragnehmer gegeben worden sind und auf vorgelegten
Unterlagen oder Vermutungen beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Bauteile und
Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit
beeintrichtigen oder gefahrden. Alle Feststellungen erfolgten nur durch Augenscheinnahme.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grund und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass
keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grund und Bodens
beeintrichtigen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionspriifung unterzogen. So weit
nicht anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren oder
sonstigen Offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der
Verkehrswertermittlung samtliche Betrdge entrichtet worden sind. Ebenso erfolgte keine
Uberpriifung der éffentlichen - rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und dergleichen beziiglich des Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen.

Nachstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz, es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fiir den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwendung 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 unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder
grobe Fahrlissigkeit beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen der leichten Fahrlédssigkeit haftet
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der Auftragnehmer nicht. Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von
Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder
tibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den
jeweiligen Dritten beschrinkt. Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten
enthaltenen Karten und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen 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 fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten
bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen
Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

1.1 Auftrag
Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Kleve am 30.10.2023 in Auftrag gegeben
(Auftragseingang am 13.11.2023).

1.2 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung gemal3 § 74 a

Abs. 5 ZVG und Einholung der erforderlichen Auskiinfte bzgl. der Baulasteintragungen,
ErschlieBungsbeitriage, Altlasten und Wohnungsbindung.

Ermittlung des eventuellen Mieters bzw. Pachters des Versteigerungsobjektes (Name, Vorname,
ggf. ladungsfahige Anschrift)

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

1) ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art),

2) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschitzt wurden

(Art und Umfang)

3) ggf. bei Wohnungs- und/bzw. Teileigentum den Verwalter nach dem
Wohnungseigentumsgesetz zu ermitteln

4) eine Kopie des Ergebnisses der Baulastenanfrage ist beizufiigen

5) ob bei vorhandenen Bauwerken die Gebdudeeinmessung gemdfl § 16 VermKatG NRW
erfolgt ist.

6) ob das Versteigerungsobjekt im Altlastenverdachtskataster verzeichnet ist und ob aufgrund
der Gegebenheiten Anhaltspunkte fiir eine schiddliche Bodenveridnderung vorliegen

7) ob und mit welchen Fristen eine Zustands- und Funktionspriifung der Abwasserleitungen nach
der SelbstiiberwachungsVO fiir Abwasser NRW erforderlich ist.

Zu den Fragen des Gerichts:

1) ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht gefiihrt

2) Maschinen oder Betriebseinrichtungen - keine verbindliche Aussage mdglich, da keine
Innenbesichtigung stattgefunden hat
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3) kein Wohnungs- und/bzw. Teileigentum

4) Negativbescheinigung ist in der Anlage beigefiigt

5) die Gebdudeeinmessung gemil § 16 VermKatG NRW ist erfolgt.

6) Negativbescheinigung ist in der Anlage beigefiigt

7) eine Bescheinigung zur Dichtheit der auf dem Grundstiick befindlichen Abwasserleitungen
wurde nicht vorgelegt. Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Emmerich am Rhein vom
23.06.2023:

dieses Grundstiick befindet sich nicht in einer Wasserschutzzone.
Es handelt sich hier um einen privaten Eigentiimer, ohne Gewerbeanmeldung?

Dann besteht die Verpflichtung fiir die Durchfiihrung einer Zustands- und Funktionspriifung gem. SiiwVO
Abw. NRW nur dann,

wenn wesentliche Anderungen an den Bestandsleitungen durchgefiihrt wurden oder ggf. eine
Neubaumafinahme nach Abriss erfolgt ist.

Gleiches gilt auch, wenn Absackungen im Grundstiicksbereich oder im Biirgersteigbereich, die auf eine
Ausschwemmung von Sanden und Erden schlief3en lassen, oberhalb des Verlaufs des héuslichen
Anschlusskanals festzustellen waren oder wenn mehrere Verstopfungen des Kanals in kurzer Zeit an den
Abwasserbeseitigungspflichtigen gemeldet wurden. Hierzu aber ist mir nichts bekannt.

Selbstverstdndlich ist jeder Eigentiimer verpflichtet, seine Abwasserleitungen in einem
ordnungsgemdfSen Zustand zu halten; d.h., auf die Stand- und Betriebssicherheit sowie
Funktionstiichtigkeit zu achten. Eine Orientierung dazu findet sich in der DIN 1986.

Anbei die Verordnung zur Selbstiiberwachung von Abwasseranlagen
- Selbstiiberwachungsverordnung Abwasser — StiwVO Abw mit Stand vom 14.06.2023

https://recht.nrw.de/Imi/owa/br bes text?anw nr=2&bes id=24944&aufgehoben=N

1.3 Bewertungsobjekt

Es wird ausdriicklich drauf hingewiesen, dass eine Innenbesichtigung der Immobilie nicht
moglich war und somit keine verbindlichen Aussagen unter anderem {iiber den Zustand des
Gebidudeinneren sowie der Grundrisssituation gemacht werden kénnen. Somit sind erhebliche
Abweichungen vom durchschnittlich unterstellten Zustand nicht auszuschlief3en.

Gemid Bauakte wurde das Wohn- und Geschéftshaus nach Zerstérung durch
Kriegseinwirkungen mit Bauschein 97/1953 vom 10.03.1954 wieder aufgebaut. Die
SchluBBabnahme datiert auf den 13.05.1954.
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Es handelt sich um ein unterkellertes Wohn- und Geschéftshaus mit 2 Gewerbeeinheiten im
Erdgeschoss und insgesamt 8 Wohneinheiten verteilt auf das 1., 2te Obergeschoss und das
ausgebaute Dachgeschoss.

Mit Teilungserklarung Urkunde Nr. 104-31 vom 12.08.1987 erfolgte die Bildung von
Miteigentumsanteilen (2 Gewerbeeinheiten, 8 Wohneinheiten und 8 nicht zu Wohnzwecken
geeigneten Kelleranteilen). Die Abgeschlossenheitsbescheinigung datiert auf den 14.01.1987.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im 2. Obergeschoss rechts. Es handelt sich um eine 2-Raum
Wohnung mit rd. 55 m? Wohnfliche verteilt auf Schlafen, Wohnzimmer, Kiiche, Bad und Diele.

1.4 Eigentiimer
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.

1.5 Mieter bzw. Pichter
Augenscheinliche Eigennutzung

1.6 Bewertungs- und Qualititsstichtag
Qualititsstichtag: Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht.

Wertermittlungsstichtag: Verkehrswertermittlungen  beruhen  auf  stichtagsbezogenen
Erfassungen des vorhandenen Bestands. Deshalb  sind
Verdnderungen, die nach dem Stichtag eintreten oder
vorgenommen werden, nicht im Wert zu beriicksichtigen, es sei
denn es handelt sich um kiinftige Entwicklungen, (z.B.
anderweitige Nutzungen), die mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 19.12.2023 festgesetzt.
Dieser entspricht auch dem Qualitdtsstichtag.

1.7 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 19.12.2023 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben vom 21.11.2023 (der/die Eigentiimer jeweils per
Einschreiben mit Riickschein) fristgerecht geladen.

Umfang der Besichtigung: Reine AuBenbesichtigung. AuftragsgemiB erfolgt somit die
Bewertung ausschlieBlich nach dem &uBeren Eindruck und den
behordlichen Unterlagen.

Die Besichtigung fand ohne besondere Vorkommnisse statt.
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Teilnehmer am Ortstermin  Die Sachverstindige

2 Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom 29. Mai
2017 (BGB1S. 1722)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. I S. 1548)

BauO NRW Bauordnung fiir das Land Nordrhein Westfalen — Landesbauordnung in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 01. Mérz 2000

EnEV Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. I S. 1519), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBLL.S. 1789)

GEG Gebidudeenergiegesetz in Kraft getreten am 01.11.2020

BGB Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar

2002 (BGBI. I S. 42, 2909 ), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom
06. Juni 2017 (BGBI. LS. 1495)

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 19. Mai 2010 und
19.07.2021

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinie, in der Fassung vom 01.03.2006 (beinhalten die NHK
2000)

AGVGA-NW Arbeitsgemeinschaft der  Vorsitzenden der  Gutachterausschiisse — fiir
Grundstiickswerte in Nordrhein Westfalen. Sachwertmodell zur Ableitung von
Marktanpassungsfaktoren fiir Ein,- und Zweifamilienhduser

SW-RL Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 (beinhalten die NHK 2010)
VW-RL Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014
EW-RL Ertragswertrichtlinie vom 15.11.2015

DIN 277 DIN Norm Teil 1 zur Ermittlung von Grundflichen und Rauminhalten von
Bauwerken oder Teilen von Bauwerken im Hochbau aktuelle Ausgabe 2.2005
DIN 287 Wohn,- und Nutzflichenberechnung

WoFIV Wohnflichenverordnung in der Fassung vom 25. November 2003 (BGBI. I S.
2346)
II.BV Zweite Berechnungsverordnung  Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche

Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI I 1990 S. 2178) zuletzt gedndert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBI I S. 2346)
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2.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

e Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”, Bundesanzeigerverlag,
Kommentar und Handbuch 8. Auflage 2016

e Sprengnetter, Hans Otto: ,,Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien®,
Loseblattsammlung incl. Ergdnzungslieferung, Wertermittlungsforum Sinzig

2.3 Verwendete Unterlagen

e .Die von der Sachverstindigen bei der am 19.12.2023 durchgefiihrten
Ortsbesichtigung erstellten Notizen.

e Grundstiicksmarktbericht (GMB) 2023 fiir den Kreis Kleve

e Die von der Sachverstindigen eingeholten Auskiinfte des Kreises Kleve und
der Stadt Emmerich am Rhein

e Beglaubigter Grundbuchauszug vom 11.10.2023

e Liegenschaftskarte vom 14.11.2023

2.4 Grundbuchangaben

Grundbuchamt Amtsgericht Emmerich am Rhein, Grundbuch von Emmerich

Blatt/Band Lfd. Nr. Flur Flurstiick | Wirtschaft und Lage Flache m?

4381 1 18 601 Gebaude und Freifliche | 281
Kalstr. 31

Bestandsverzeichnis

(beglaubigter Auszug vom 11.10.2023)

Lfd Nr. 1: 79/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Emmerich, Flur 18,
Flurstiick 601 Gebdude- und Freifliche KaBstr. 31, Grofe 281 m? verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichneten Wohnung, gelegen im 2.
Obergeschoss, nebst zugehorigen Kellerraum, der ebenfalls mit der Kennziffer Nr. 5 bezeichnet
ist.

Das Miteigentum ist durch die FEinrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
(eingetragen in den Blittern 4377 bis 4380 wund 4382 bis 4386) gehdrenden
Sondereigentumsrechte beschrénkt.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhaltes des Sondereigentums auf die
Teilungserkldrung vom 23. Januar 1987 Bezug genommen. Eingetragen am 21. August 1987.

5 zu 1: Wegerecht an den Grundstiicken Gemarkung Flur 18 Flurstiick 544 (jetzt u.a. 702)
eingetragen in Emmerich Blatt 35 Abt. II Ifd Nr. 8 und Flur 18 Flurstiicke 546,547,554,608,640
eingetragen in Emmerich Blatt 5054 Abt. II Ifd. Nr. 12.
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Das Wegerecht besteht nunmehr auch an den Grundstiicken Flur 18 Flurstiicke 658 und 659 Ifd.
Nr. 24 und 25 des Bestandsverzeichnisses in Emmerich Blatt 35. Eingetragen am 01.08.2016.
Hinweis: Bei den Flurstiicken handelt es sich um das jetzige Flurstiick 702.

Anmerkung: Lt. telefonischer Auskunft des Amtsgerichts Emmerich am Rhein vom 31.01.2024
besteht kein dinglich gesichertes Wegerecht auf dem Flurstiick 600. Bei dem Flurstiick 600
handelt es sich um das hinter dem Bewertungsgrundstiick Flurstiick 601 liegende Flurstiick.
Dieses wird als Hof- und Durchgangsfliche genutzt. Dinglich gesichert ist weder die Nutzung
noch die Durchgangsmdglichkeit. Ob es privatrechtliche Vereinbarungen gibt, konnte im
Rahmen der Begutachtung nicht ermittelt werden. Die WEG Verwaltung wurde tiber diesen
Sachstand in Kenntnis gesetzt und wird lt. telefonischer Auskunft die notwendigen rechtlichen
Schritte fiir die derzeitige gelebte Nutzung in die Wege leiten.

Abteilung 1 Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt

Abteilung I1
Lfd. Nummer der Eintragung 1

Wegerecht (Durchgangsrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer des im Grundbuch vom Emmerich
Blatt 1460 verzeichneten Flurstiicks Flur 18 Nr. 337. Auf Ersuchen des Umlegungsausschusses
der Stadt Emmerich vom 19.08.1960/23. Dezember 1960 und unter Bezugnahme darauf
eingetragen am 31. Januar 1961. Das Recht ist auf dem Blatte des herrschenden Grundstiicks
vermerkt.

Bei Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum beziiglich des Grundstiicks 1fd. Nr. 17
aufgrund Te3ilungserkldrung vom 23. Januar 1987 von Emmerich Blatt 1049 unter gleichzeitiger
Neufassung hierher tibertragen am 21. August 1987.

Auf das Sondereigentums hat dieses Wegerecht keine Auswirkung.
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1fd. Nummer der Eintragung 7
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Kleve, 008 K 29/23). Eingetragen am
09.10.2023)

Abteilung III Schuldverhiltnisse, die ggf. hier verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt und sind nicht bewertungsrelevant.

3 Beschreibungen

3.1.Grundstiicksmerkmale

3.1.1 Tatséchliche Eigenschaften und demografische Entwicklung

Bundesland: Nordrhein Westfalen

Kreis Kleve

Regierungsbezirk Diisseldorf

Stadt Emmerich am Rhein

Makrolage Emmerich am  Rheinist eine Hansestadtam  rechten

unteren Niederrhein im Nordwesten des Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen. Als mittlere kreisangehorige Stadt gehort sie zum Kreis
Kleve im Regierungsbezirk Diisseldorf. Die Mittelstadt ist Mitglied
der Euregio Rhein-Waal sowie der Rheinischen Hanse.

Réumlich ist das Stadtgebiet in folgende
zehn Ortsteile gegliedert (Einwohnerzahlen Stand: 1. Januar 2017,
Quelle: KRZN)

drei Ortsteile auf historischem Gebiet (19.387 Einwohner):
= Altstadt
» Leegmeer
= Speelberg
sieben Ortsteile aus frither selbstindigen Gemeinden:
= Borghees (373 Einwohner)
= Dornick (469 Einwohner)
= Elten (4706 Einwohner)
= Hiithum (3160 Einwohner)
» Klein-Netterden (824 Einwohner)
» Praest (1661 Einwohner)
» Vrasselt (1545 Einwohner)
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Das Bewertungsobjekt liegt im direkten Stadtkern von Emmerich
am Rhein

Mikrolageeinschétzung der Adresse: mittel

Die Mikrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der
Adresse im Verhéltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt.
Die on -geo Lageeinschitzung wird aus Immobilienpreisen- und
mieten errechnet.

Beim Ortstermin war ein groBer Leerstand in unmittelbarer
Umgebung erkennbar!

Einkaufsmoglichkeiten, Kindergirten, Schulen unterschiedlicher
Ausrichtungen und andere Infrastruktureinrichtungen sind fu3laufig
zu erreichen.

uAIrqemem Arzt (0,2 km)
mZahnarzt (0,0 km)
EKrankenhaus (0,6 km)
mApotheke (0,1 km)
Elecz (25,2 km)
aKmoergarten (0,4 km)
mtf‘rundqhule (0,9 km)
meaisrhnl-— (0,7 km)
cHauplsl hule (0,3 km)
m(‘wsamls&hu\e (33,1 km)
mf:ymnasnun (0,9 km)
GH()I hschule (8,3 km)
BUB_Bahnhof (0,5 km)
IaHughafen (26,9 km)

© OpenStreetMap Contributors 2017 MaRstab (1:15.000)
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Verkehr
nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Emmerich (3,2 km)
nachster Bahnhof (km) BAHNHOF EMMERICH (0,5 km)

nachster ICE-Bahnhof (km)
nachster Flughafen (km)
nachster OPNV (km)

HAUPTBAHNHOF DUISBURG (57,7 km)
Airport Weeze (26,9 km)
Bushaltestelle Derksen (0,1 km)

* Quelle microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand 2023

3.1.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts

Topographische
Grundstiickslage

Art der Bebauung und
Nutzung der Straf3e

Immissionen

Wohn bzw. Geschiftslage
und Nachbarschaft

Erschlieungszustand

QGrenzverhéltnisse

Das Grundstiick besitzt einen unregelmafigen
Grundstiickszuschnitt mit einer mittleren Breite von 13 m und einer
mittleren Tiefe von 21 m. Es ist nahezu vollstindig bebaut.

Die StraBle KaBstrafe ist eine FinkaufsstraBe in der
FuBgingerzone.

Aufgrund der innerstddtischen Lage und den damit auftretenden
Emissionen durch den StraBBenverkehr und aufgrund der dichten
Bevolkerungsstruktur ist mit lagetypischen Immissionen zu
rechnen.

Die typische Bebauung besteht aus 6-9 Familienhdusern

GemailB schriftlicher Auskunft der Stadt Emmerich am Rhein vom
27.11.2023 wird bescheinigt, dass ein ErschlieBungsbeitrag nach
den §§ 127 ff Baugesetzbuch nicht mehr zu erheben ist.

Es muss bei aktueller Rechtslage in Zukunft damit gerechnet
werden, dass nach Durchfithrung von StraBenbaumafBnahmen
Beitrdge nach § 8 Kommunalabgabengesetz NW/KAG anfallen
konnen. Hiermit ist nach aktuellem Stand langfristig nicht zu
rechnen.

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Grundstiick mit geregelten
Grenzverhiltnissen, nicht festgestellte Grenzen sind nicht bekannt.
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Baugrundverhiltnisse' Es wurden keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Im
nachfolgend erstellten Gutachten wird weiterhin von normalem,
tragfahigem Boden ausgegangen.

3.1.3 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch Es liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug des Amtsgerichts Kleve
vor. (siche Punkt 2.4)

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine sonstigen nicht
eingetragenen Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte sowie
Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten vorhanden sind. Von der
Sachverstindigen =~ wurden  bis auf die  nachstehende
Altlastenverdachtsabfrage —  diesbeziiglich keine  weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Altlasten Nach Auskunft des Kreises Kleve vom 14.11.2023 ist fiir das
Bewertungsgrundstiick in dem gefiihrten Kataster gem. § 8 des
Landesbodenschutzgesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen
derzeit keine Fintragung vorhanden. Es existiert jedoch diese

Eintragung.

fur das Grundstiick Emmerich am Rhein, Kalstrale 31
Gemarkung Emmerich, Flur 18, Flurstiick 601

ist in dem von mir geflhrten Kataster gem. § 8 des Landesbodenschutzgesetzes fir das Land
Nordrhein-Westfalen derzeit keine Eintragung vorhanden.

In der naheren Umgebung (~ 100 m) befindet sich der folgende bekannte Altstandort

Az. 69 32 02-662 ,ehem. Chemische Reinigung*

Zu diesem Standort liegen bisher aber keine Boden- oder Grundwasseruntersuchung vor. Ob von
diesem Standort eine Beeintrachtigung der Grundwasserqualitat auf dem angefragten Grundstiick

ausgeht, ist daher nicht bekannt, kann aber auch nicht ausgeschlossen werden.

Ich weise darauf hin, dass das Kataster laufend fortgefiihrt wird, spatere Anderungen sind daher
méglich.

Dem Sondereigentum wird keine wertbeeinflussende Bedeutung
zugemessen.

! Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Aufgrund der vorhandenen
Altbebauung wird ferner von normalen Grundstiicksverhaltnissen ausgegangen. AuftragsgemaR werden in dieser
Wertermittlung ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfluss unterstellt.
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Baulasten Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Emmerich am Rhein vom
15.11.2023 sind zu Lasten des  Grundsticks keine
Baulasteintragungen eingetragen.

Denkmalschutz Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Emmerich am Rhein vom
14.11.2023 bestehen keine Belange des Denkmalschutzes im
Hinblick auf die Bodendenkmalpflege und die
Gartendenkmalpflege.

Hinweis: Das Grundstiick befindet sich im Schutzbereich des
vermuteten ortsfesten Bodendenkmal KLE 292 — mittelalterliche
bis neuzeitliche Stadt und Befestigung Emmerich-.

Bei Eingriffen ins Erdreich ist dementsprechend mit der
Aufdeckung archdologisch-relevanter Substanz zu rechnen.
Gegebenenfalls stammen auch noch  Gebéudeteile des
Bestandsgebdudes z.B. der Keller aus dieser Zeit. Dies bediirfte
jedoch einer Begutachtung der Kellerrdume durch die untere
Denkmalbehorde.

Eingriffe ins Erdreich unterliegen dementsprechend den
Vorschriften des § 15 DSChGNRW und bediirfen dementsprechend
der Erlaubnis der jeweils zustdndigen Denkmalbehdrde des Kreises
Kleve (ODB) oder der Stadt Emmerich am Rhein (UDB).

Anmerkung: Das Grundstiick ist nahezu vollstindig bebaut.
Aufgrund der reinen AuBenbesichtigung konnen keine
verbindlichen Aussagen hinsichtlich des Kellers getroffen werden.
Daher werden die o.g. Aussagen wertneutral behandelt.

Wohnungsbindung Gemd Mail der Stadt Emmerich am Rhein vom 30.01.2024
besteht fiir das Bewertungsobjekt keine Zweckbestimmung nach

dem Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir Land
NRW (WFNG NRW) (friiher =~ Wohnungsbindungsgesetz).

Umlegungs-, Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintragungen
Flurbereinigungs und vorhanden. In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass
Sanierungsverfahren keine wertbeeinflussenden Verfahren bestehen.
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Festsetzungen im Bebau-

ungsplan GemalB schriftlicher Auskunft der Stadt Emmerich am Rhein vom
13.11.2023 wird bescheinigt, sich das Bewertungsobjekt innerhalb
des rechtskriftigen Bebauungsplanes Emmerich E. 18.03 liegt.
Zudem existiert eine Gestaltungssatzung. Diese konnen unter

folgendem Link eingesehen werden:
https://share.krzn.de:443/alfresco/service/ecm4u/exs/emmerich/share/|N
NUcDOO/index

Der FNP stellt in diesem Bereich gemischte Baufldchen fest.
Offene baurechtliche Verfahren, baurechtliche Anordnungen und
Verfiigungen liegen aktuell nicht vor.

Bauordnungsrecht Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung,
ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht weiter gepriift. Brandschutzrechtliche und technische
Bestimmungen wurden ebenfalls nicht gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb grundsétzlich die materielle
Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Entwicklungsstufe Bauland

3.1.4 Vorhandene Bebauung

Derzeitige Nutzung Wohn- und Geschiftshaus, bestehend aus Kellergeschoss, dem
Erdgeschoss, 1-2 Obergeschoss, ausgebautem Dachgeschoss

Energetische Eigenschaften wurde nicht vorgelegt

3.2 Gebiude und Aufienanlagen

3.2.1 Vorbemerkungen

Grundlage der Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie aus der Bauakte.
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der Bauakte
entnommen wurden, da eine Innenbesichtigung des Sondereigentums nicht mdéglich war und
somit keine verbindlichen Aussagen unter anderem iiber den Zustand des Gebédudeinneren, der
Grundrisssituation, etc gemacht werden konnen. Somit sind erhebliche Abweichungen vom
durchschnittlich unterstellten Zustand nicht auszuschlie3en.

3.2.2 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr Wohngebaude

Art des Gebdudes Wohn- und Geschiftshaus bestehend aus Kellergeschoss, dem
Erdgeschoss, 1-2 Obergeschoss, ausgebautem Dachgeschoss sowie
Hinterhof.

Baujahr 1954

3.2.3 Ausstattung und Ausfiihrung

Konstruktionsart Massivbau

KellerauBenwénde Mauerwerk

AuBlenwinde der Geschosse Mauerwerk

Innenwinde Mauerwerk

Fassade Vorderfront Klinkerfassade
Hinterfront: verputzt und gestrichen

Dachkonstruktion Satteldach mit Gauben

Dacheindeckung Ziegeleindeckung

Treppenhaus Geschosstreppen mit  Fliesenbelag, Stahlgelinder  mit
Kunstofthandlauf

FuBboden Eingangsflur mit Industriefliesen

Tiiren Holzeingangstiir

Wohnungseingangstiiren — Holztiiren mit Stahlzargen
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Bauvorhaben: Xass - Strasse 47 , Emmerich
Bauherrs: E, Peters, Eumerich

el -

Das vorbenannte Bauvorhaben, wurde durch Kriegseinwirkung
zerstirt und bis zum Lrdgeschoss wieder aufgebaut.

Das Wohn - und Geschiftshaus soll durch 2 _Qbergeschosse und
und susgebautes Dachgescuoss ganz fertiggestellt werden.

Die Gestaltung des Grundrisses sieht folgende Aufteilung vor:

1. + 2, Obergeschoss: ?e 3 Wohnungen

o) 3 Zimmer, Kiliche, Diele, Bad und ¥.C.
2.) 2 Zimmer, Xiiche, Diele, Bad und W.C.
3.) 2 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad und T,Ce
Dachgcschosss: ?e 2 Wohnungen
o) 3 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad und W.C.
2,) 2 Zimmer, Kilche, Diele, Bad und W.G.//
Weschkliche =
=
Spitzboden: Trockenraum
8

Ausfihrungs

Sémtliche Umfassungs- und tragenden Zwischenwiinde wsrden in Ziegel-
stelnmaverwerk ausgefihrt, Die Teicuten Tremmwinde in 10 _cm starken
Sehweumsteinen. Alle Wohnungstrennwénde werden mit Heraklithplatten
gegen Schallddmmung versehen., 2.

Die Geschossdecken sind als Stahlbetonrippendecken und die Konstrulktic
der Stockwerkstreppe in Stahlbeton vorgesehen. Das durchlaufende
Hauptgesime wird in Stahlbeton ausgefiinrt. e

Zur Ableitung des Regenwassers wird an der Vorder- und Rickfront eine
Rinne mit 28, bzw. 33 1/3 om Abwicklung aus Zink Nr. 1% mit den erfor-
derlichen Rinneisen am Traufblech angebracht. 4n der Vorder- uad Riick-
front des Heuses ist je 1 Stiek Abfallrohr mit 100 mm ¢ aus Zink Nr.
12 angeordnet, das in den stidt. Kanal miindet.

Das Dach ist als Satteldach ausgebildet und mit Rheinlond-Falzziegeln
gedeclikt, = L 2

An de:n T'enstern werden Zinkfensterbinke aus Wassepnase Nr. 13 befestig

Sémtliche Leitungen fir die elektrisclie Anlage werden uater Putz ver-
legt. fiir alle Wohnungen sind ausreichend Brennstellen und Steckdosen
vorgesehen, o ’ h

Ferner erhiélt jede /ohnung eine Klingel- und Tiirdffneranlage. Uie
Ireppenhausbeleuchtung erfolgt durch einen Dreiminutensutomaten mit
Lichtdruckkndpfen in allen Geschoszen., i E

Die vorgesechenen Bider erhalten die lomkge fiir die geplanten Binrich-
tungsgegenstinde ( Zinba wenne, Waschbecken und Klosett ), Jedoc:
erfolgt die Lieferung des Wuschbeckens nicht.

Tir die Warmwasgerversorgung werden die Ansghlilgse fiir die Jerm-
wasserbereiter in den Kichen bzw. Bider anBebrucht.
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- - .
Die Automaten werden jedoch nicht geliei‘ert.

Sémtliche Riume werden mit Xalkmtrtel fein Jcrputzt und mit einer
dilnnen Gipsschicn‘c ubexg,lﬂtet. :

Die ha.usen.n;;,zmwsttire wird, wie simtliche Fenster, aus Kiefernholz
vorn'ese ien. Die ohnun{rsubocnluss- und Zimmertiiren werden 2als glatte
perrholztdren, teilweise mit grésseren Licht8ffnungen, errichtet.

S&mtliche Riume der Wohnungen mit Ausnahme der BHder, erhalten einen
Steinholzbelag, bestehend zus einer 1 cm sturken Zatrichschicht und
einer 1 om gefédrbten Nutzschicht., In den Bidern wird ein Terraarobe-
lag verleqt. Uie Treppen ernalten einen Terrazzoutufeub 1ag .

Das Treppengelcnder wird masoiv mit auf ,rrc.;etutem %uchenholz.mr*ult.ui’
gusgefihrt.

Die bec*\an erhalten einen wischfesten Leimfarbenanstrich, Die Wand=-
fléchen der Zimmer werden mit Tepeten versechen., Die Sockelflidchen
Ber Bidder sind in Clfarbe vorgeschen, Filr die Verk leidung der BLin-
bauwanne, sowie fir die .cmirVen en den Wasch- und Spiillbecken wird ei:
abwascabarer Hartanstrich verwendet.

Die Vinde in den Kellerriumen werden ausgefugt oder mit Aapoutz ver-
sehen’, Dec:ren und ,ande werden g,ehalkt.

Die Be- und Entwilsserung sowie die elektrische Lichtanlage werden
an das stidt. Metz angeschlossen. Flir die leheizung der !ohmmrren
sind geniizgend Schornsteine zum Anschluss von Oi‘cn angeordnet.

Alle weiteren Einzelheiten sind aus den bhelgefiigten FPlinen ersichtlic!

3.2.4 Gebaudetechnik

Heizungsanlage unbekannt

Strom unbekannt
unbekannt

Kanal Anschluss an das o6ffentliche Kanalnetz

3.2.5 Sonstiges

AuBenanlagen Ver.- und Entsorgungsanlagen

Modernisierung/

Instandhaltung Es handelt sich um eine bauzeittypische Konstruktion. Aufgrund
der reinen AuBlenbesichtigung sind keine verbindlichen Aussagen
moglich.
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3.3 Wohnungsbeschreibung Nr. 5 nebst Kellerraum

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der Bauakte
entnommen wurden, da eine Innenbesichtigung des Sondereigentums nicht moglich war und
somit keine verbindlichen Aussagen unter anderem uber den Zustand des Gebdudeinneren, der

Grundrisssituation, etc gemacht werden konnen.

Somit sind erhebliche Abweichungen vom

durchschnittlich unterstellten Zustand nicht auszuschliefSen.

3.3.1 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr Wohnung

Art der Wohnung Es handelt sich hierbei um eine 2 Raum Wohnung, bestehend aus
Dicle, Bad, Kiiche, Wohnen, Schlafen

Raumaufteilung die Raumaufteilung ist den anliegenden Plénen zu entnehmen.

Abgeschlossenheit Wohnungen abgeschlossen

Wohnfldche ca. 55 m? It. Teilungserklirung

Belichtung, Besonnung

und Beliiftung zweckmaifBig (angenommen)

Grundrissgestaltung zweckmifBig

Modernisierung/

Instandhaltung unbekannt

3.3.2 Innenansichten

Innenwénde unbekannt

Fu3boden unbekannt

Deckenflachen unbekannt

Tiiren Holzeingangstiir mit Stahlzarge
Innentiiren - unbekannt

Fenster weille Kunststofffenster

Sanitére Installation unbekannt

Besondere Bauteil Keine

3.3.3 Haustechnik

Heizungsanlage unbekannt

Warmwasserversorgung unbekannt

Stromversorgung unbekannt

3.4 Baulicher Zustand, Renovierung, Miingel, Schiden

Zum Sondereigentum konnen mangels Besichtigungsmoglichkeit keine Angaben gemacht

werden.

Das Treppenhaus des

Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem einfachen und

nutzungstypischen Zustand. Es vermittelt insgesamt einen sauberen Eindruck. Ein Hinweisschild
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zum Kellerzugang verweist auf einen Rattenbefall. Ob dieser Zustand noch akut ist, konnte im
Rahmen der Ortsbesichtigung nicht geklért werden.

3.5 Allgemeinbeurteilung
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtkern der Stadt Emmerich am Rhein.

Die Vermarktungsfihigkeit der Immobilie wird aufgrund seiner Grundrisskonzeption, seiner
GroBe und seiner Mikrolage als maBig eingestuft.

3.6 Zubehor

§ 74a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernden beweglichen Gegenstinden frei geschétzt
werden diirfen. Zubehor sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des
Grundstiicks 1.S.d. §§ 93 und 94 BGB sind.

GemailB § 97 (1) BGB sind Zubehor bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der Hauptsache zu
sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem
dieser Bestimmung entsprechenden rdaumlichen Verhéltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehor,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen werden.

Als Zubehor konnen z.B. gelten;
e Baumaterial, das auf dem Grundstiick lagert,
e QGeschifts- und Biiroeinrichtungen sowie
e Produktionsmaschinen.

Fir die Wertermittlung relevantes, mogliches Zubehor konnte aufgrund der reinen
Aussenbesichtigung nicht festgestellt werden.
3.7 Mietverhiltnis

Das Sondereigentum wird augenscheinlich bewohnt.

Gemal Wirtschaftsplan 2023 betrégt das Hausgeld monatlich rd. 112.- €, hierin sind
rd. 12 € Erhaltungsriicklage enthalten. Die nicht umlagefdhige Kosten inkl. Erhaltungsriicklage
betragen rd. 60 €/monatlich.

Die Erhaltungsriicklage belduft sich zum 31.12.2022 auf rd. 17.800 €. Bei groBeren
InstandsetzungsmaBBnahmen oder Liquiditdtsproblemen aufgrund fehlender Einzahlung des
Hausgeldes ist mit Sonderumlagen zu rechnen.
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3.8 Rechte und Belastungen

In der II Abteilung des Grundbuchs sind Eintragungen vorhanden (siche Punkt 2.4), diesen
werden jedoch keine wertbeeinflussende Bedeutung zugemessen.

4 Wertermittlung

4.1 Bewertungsrechtliche und theoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére. Der Verkehrswert ist also der
Wert, der sich im allgemeinen Geschéftsverkehr am wahrscheinlichsten Einstellen wiirde.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungsverfahren
gebriuchlich. Verhéltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem Grundstiicksmarkt herrschen,
sind somit eine GroBe, die nur zu diesem Stichtag Giiltigkeit hat. Die Sachverstindige wird dabei
bei der Wertermittlung - unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine
Bewertung nach mindestens einem der gebriuchlichen Wertermittlungsverfahren vornehmen
und daraus den Verkehrswert ableiten.

Die maf3geblichen Vorschriften finden sich in den Wertermittlungsrichtlinien (WertR).

Die Definitionen und Erlduterungen zu den in den Wertermittlungen verwendeten Begriffen
werden vor den eigentlichen Berechnungen erliutert.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV § 6 Abs. 2 sollen die fiir eine Grundstiicksbewertung zu
wéhlenden Verfahren individuell und auftragsbezogen aber nicht schematisch eingesetzt werden.
Von den bekannten Wertermittlungsverfahren, dem Vergleichswert-, Ertragswert- und dem
Sachwertverfahren konnen ein oder mehrere Verfahren zum Einsatz kommen. Zwischen diesen
Verfahren gibt es keinen mathematischen Bezug, sondern es wird erwartet, dass das jeweils

richtige, markttypische Verfahren genutzt wird. Insbesondere sollen bei der Verfahrensauswahl
die Verfiigbarkeit und Auswertung moglichst verldssliche und offentlich zugénglicher Daten
berticksichtigt werden. Dabei ist zunédchst durch eine Einsichtnahme in die Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses zu priifen, ob es ausreichend Vergleichsfille gibt.
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Nach den Vorschriften der § 24 ImmoWertV sollen Grundstiicke vorrangig im
Vergleichswertverfahren bewertet werden. Dies scheitert in der Praxis meist daran, dass
Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, Mal3, Lage und Ausstattung mit dem
Bewertungsobjekt libereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Deshalb haben sich fiir die marktkonforme Wertermittlung mittelbare Vergleichswertverfahren —
wie das Ertrags- und das Sachwertverfahren durchgesetzt, in denen bestimmt, flir viele
unterschiedliche Gebdudearten nutzbare Vergleichsparameter verwendet und deren Ergebnisse
anschlieBend mittels geeigneter Faktoren an die Ortlichen Marktverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Sind vergleichbare Objekte in erster Linie zur personlichen Eigennutzung bestimmt und tritt die
Erzielung von Ertrdgen in den Hintergrund so wird der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens ermittelt. Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte
iiblicherweise die zu erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfahren als
vorrangig angesehen.

Das Ertragswertverfahren ist u.a. fiir die Wertermittlung von Wohnungseigentum geeignet. Ein
groler Teil der Eigentumswohnungen werden als Anlageobjekte gehalten und sind vermietet.
Der Wert des gesamten Wohnungseigentums (Miteigentum und Sondereigentum) wird am
besten durch die Miete dargestellt.

Da es sich im vorliegenden Bewertungsfall um vermietbares Wohnungseigentum handelt, wird
der Verkehrswert vorrangig entsprechend den Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen
Geschiftsverkehr mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§27 ImmoWertV) ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.

Héaufig wird zuséitzlich eine Sachwertermittlung durchgefiihrt, wobei das Ergebnis unterstiitzend
fiir die Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen wird.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert des Gebdudes (Wert des Normgebaudes
sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und dem Wert der
Auflenanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen AuBenanlagen) ermittelt. Unter
Beriicksichtigung der jeweiligen Ortlichen und regionalen Marktverhiltnisse gelangt man dann
vom Grundstiickssachwert zum Verkehrswert.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
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unbebaut wire. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwert vor, so konnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Im vorliegenden Fall wird auf die Ermittlung des Sachwertes verzichtet, da nur fiir Ein- und

Zweifamilienhausgrundstiicke geeignete Marktanpassungsfaktoren zur Verfiigung stehen und da
eine  Substanzwertermittlung meist kaum den Uberlegungen der durchschnittlichen
Marktteilnehmer entspricht. AusschlieBlich Renditegesichtspunkte sind fiir den durchschnittlich
handelnden, wirtschaftlich denkenden Marktteilnehmer wertbestimmend. Das
Vergleichswertverfahren  wird in  diesem  Fall als  Plausibilititskontrolle  des
Ertragswertverfahrens herangezogen.

4.3 Bodenwertermittlung gem. § 40-43 ImmoWertV

Da fiir die Ermittlung des Bodenwerts in der Praxis keine oder nur unzureichende
Vergleichszahlen vorliegen, konnen auch geeignete Bodenrichtwerte (BRW) zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den ortlichen Verhéltnissen
e der Lage und
e dem Entwicklungszustand gegliedert,
e nach Art und MaB der baurechtlichen Nutzung
e dem ErschlieBungs- (beitragsrechtlichen ) Zustand und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind.

Der Bodenwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflaiche, Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie z.B. ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und
Grundstiicksgestalt bewirken in der Regel entsprechen Abweichungen seines Bodenwertes von
dem Bodenrichtwert.
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Fiir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein lagetypischer Bodenrichtwert laut Auskunft des
Gutachterausschusses des Kreises Kleve vom 22.01.2024 vor.

Gemeinde Emmerich am Rhein

Ortsteil Stadtgebiet

Bodenrichtwertnummer 80068

Der Bodenrichtwert? betrigt 350,00 €/m? (Misch-Mehrgeschossig)
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2023

Entwicklungszustand beitragsfrei

Nutzungsart Mischgebiet

Tiefe 20 m

Geschosszahl 111

Abgabenfreier BW: 281 m? * 350 €/m? = 98.350 €
79/1.000 Miteigentumsanteil 98.350 € * 79/ 1.000 = 7.770 €

4.4 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 ImmoWertV

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt
sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Bodenwert
wird dabei vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Ertragswert der baulichen
Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags der baulichen Anlagen (Kapitalisierung des auf die
baulichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteils iiber die geschitzte Restnutzungsdauer)
ermittelt. Ggf., bestehende Grundstiicksbesonderheiten (z.B. Abweichungen der tatsdchlichen
von der ortsiiblichen Miete) sind sachgemél zu berticksichtigen.

4.4.1 Eingangswerte fiir das Ertragswertverfahren

Rohertrag § 31 ImmoWertV

Bei der Ermittlung der Ertragsverhiltnisse ist von den marktiiblich erzielbaren Ertragen
(jahrlichen Rohertrag) auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméBer
Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus dem

Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten des Grundstiicks (und insbesondere der Gebdude) auszugehen. Der
Rohertrag (marktiiblich erzielbare Ertrige) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten
(vergleiche § 558 BGB) fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzter Objekte oder aus
Mietpreissammlungen und ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde abgeleitet. Der zugrunde
liegende Mietwert entspricht heute iiberwiegend der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist der Mietwert
ohne sdmtliche auf den Mieter zusdtzlich zur Grundmiete umlagefdhigen
Bewirtschaftungskosten.

2 Quellennachweis GMB Kreis Kleve 2023 und Boris.nrw vom 22.01.2024
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Der Mietspiegel der Stadt Emmerich am Rhein Stand 01.07.2023 weist fiir Wohnungen bis 55
m? in normaler Wohnlage der Gruppe I einen Richtwert von 6,25 €/m?* Wohnfldche auf. Dieser
wird in Ermangelung einer Innenbesichtigung zugrunde gelegt, wobei unterstellt wird, dass sich
das Sondereigentum in einem gebrauchsiiblichen vermietbaren Zustand befindet.

Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Die Bewirtschaftungskosten sind die Aufwendungen, die zur ordnungsgeméfen Bewirtschaftung
des  Grundstiicks (insbesondere der Gebédude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen insbesondere die nicht umlagefdhigen Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Dabei werden jedoch

nur die Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht, die vom Eigentiirmer zu tragen sind. Zur
Ermittlung des Reinertrags werden die im Rohertrag /i.d.R. der Netto-Kalt-Miete) noch
enthaltenen, aber nicht zusitzlich auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskostenanteile
vom Rohertrag in Abzug gebracht. Die Bewirtschaftungskosten wurden aus dem
Marktgeschehen abgeleitet.

Die angegebenen Ansétze beziehen sich auf ein Objekt mit durchschnittlicher Ausstattung,
Grofe, normalem Unterhaltungszustand und einer hinreichenden Restnutzungsdauer. In jedem
Einzelfall ist objektbezogen darauf zu achten, dass die ausgewiesenen Ansitze fiir eine normale,
ordnungsgeméfBe Bewirtschaftung angemessen sind.

Reinertrag § 31 ImmoWertV
Der Reinertrag ergibt sich aus dem um die (im Rohertrag noch enthaltenen)
Bewirtschaftungskosten verminderten Rohertrag

Liegenschaftszinssatz § 33 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengroffe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke als
Durchschnitt abgeleitet. Er stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz wird somit auch
als der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens bezeichnet.

Der Gutachterausschuss verdffentlicht in seinem aktuellen Marktbericht einen durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,1 %. +/- 0,8. Der angenommene erhohte Liegenschaftszins
in Hohe von 2,50 % ist unter Beriicksichtigung

- der Mikrolage des Objektes
- der zuriickhaltenden Finanzierungsbereitschaft der Banken in Regionen fiir vergleichbare
Objekte
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- dem baulichen Zustand und dem damit verbundenen erhéhten Investitionsrisiko
- sowie der aktuellen Marktsituation fiir vergleichbare Objekte

zum Stichtag bei derartigen Objekten marktkonform und angemessen.

Gesamtnutzungsdauer § 4 ImmoWertV

Als Gesamtnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen und
sonstigen Anlagen bei ordnungsgemifer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich nutzbar sind und ist nicht mit der technischen Standdauer zu vergleichen, die
wesentlich lédnger sein kann. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Wohn- und
Geschéftshdusern liegt in der Regel bei 80 Jahren.

Restnutzungsdauer § 4 Satz 3 ImmoWertV

Im Zusammenhang mit dem Begriff ,,Restnutzungsdauer* wird darauf hingewiesen, dass es nicht
auf das Alter des Gebédudes, sondern auf die am Wertermittlungsstichtag nach zu erwartende
restliche Nutzungsdauer ankommt. Sie hingt nicht nur primidr vom Erhaltungszustand ab,
sondern auch davon, inwieweit das Gebdude den jeweiligen Anforderungen im Allgemeinen
entspricht. Entscheidend ist, wie lange die bauliche Anlage wirtschaftlich noch funktionsfahig
und damit verwendungsfahig ist. Dabei wird die iibliche Gesamtnutzungsdauer je nach

Gebdudeart aus der Fachliteratur nach sachverstdndigem Ermessen angesetzt.

Aufgrund des duleren Zustandes des Gemeinschaftseigentums wird zum
Wertermittlungsstichtag eine Restnutzungsdauer von 24 Jahren fiir das Sondereigentum
angenommen.

Besondere objektspezifische Merkmale § 6 Abs. 2 Nr. 2+ § 8 Abs. 3
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man vom tiblichen
Zustand  vergleichbarer  Objekte  abweichenden individuellen  Eigenschaften  des

Bewertungsobjekts z. B.

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder

e Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren, ortsiiblichen Miete
Grundstiickspezifische FEigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer
Mietbindung konnen, weil sie jeweils in individueller Hohe den Kaufpreis beeinflussen,
grundsitzlich nicht bereits bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(ortsiibliche Miete, Liegenschaftszinssatz) berlicksichtigt werden. Die diesbeziiglichen
Werteinfliisse sind deshalb entweder durch Modifizierung der entsprechenden Wertansitze (z. B.
im Ertragswertverfahren durch eine geringere Miete bei gefangenen Rédumen) oder getrennt im
Anschluss an die Berechnung des vorldufigen Verfahrensergebnisses durch geeignete Zu- oder
Abschldge zu beriicksichtigen.
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Mingel und Schaden werden im Ertragswertverfahren nur insoweit in Abzug gebracht, als sie
nicht bereits in den Instandhaltungskosten oder im Ansatz der nachhaltig erzielbaren Ertrige
berticksichtigt wurden.

Jeder Erwerber wird es als wertmindernd erachten, dass eine Innenbesichtigung nicht moglich
war und sich somit erhebliche Abweichungen vom durchschnittlich unterstellten Zustand
ergeben konnen.

Daher wird in diesem konkreten Fall eine Anpassung aufgerund sonstiger Einfliisse in Hohe von
minus 10% in Ansatz gebracht.
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4.4.2 Ertragswertberechnung Wohnung S nebst Kellerraum

Jahrliche Einnahmen

Tatséichliche Mieteinahmen

Sondereigentum WE 5 n’ €/m’ mtl. € jahrlich €
Wohnfliche aus Bauakte 55,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Summe 55,00 0,00 € 0,00 €
Parkmoglichkeiten Stck €/Stck mtl. € jahrlich €
Garage 1,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Gesamtsumme 0,00 € 0,00 €
Sonstige Ertrige

keine 0 0,00 € 0,00 €
Jahresrohertrag 0,00 €

marktiibliche Nettomieteinnahmen

Sondereigentum WE 5 n’ €/m? mtl. € jahrlich €

Wohnfliche aus Bauakte 55,00 6,25 € 343,75 € 4.125,00 €

Summe 55,00 343,75 € 4.125,00 €

Parkmoglichkeiten Stck €/Stck mtl. € jahrlich €

0,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €

0,00 €

Gesamtsumme 0,00 € 0,00 €
Sonstige Ertrige

keine 0 0,00 € 0,00 €

Jahresrohertrag 4.125,00 €
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Berechnung

Rohertrag 4.125,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt*

- Instandhaltungskosten je n? 13,50 € 742,50 €

- Verwaltungskosten 412 € 412,00 €

- Mietausfallwagnis 2% T o8250€

- sonstige Betriebskosten je n? 0,00 € 0,00 €

Summe Bewirtschaftungskosten 30,0% 1.237,00 €
jahrlicher Reinertrag 2.888,00 €
Bodenwertverzinsung

(Verzinsungsbetrag nur den anteiligen Bodenanteil, der den Ertrdgen zuzuorndnen ist)
Liegenschaftszinssatz 2,50%

Bodenwert 7.769,65 €
Bodenwertverzinsung des bebaubaren Grundstiicks -194,24 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 2.694,00 €

Vervielfiltigung mittels Barwertfaktor

(gem. Anlage zur WertR; Zeitrentenbarfaktor einer jéhrlich nachschiissig zahlbaren Rente)

Restnutzungsdauer 24

Barwertfaktor x Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 17,880

Ertragswert des Wohngebaudes 48.168,72 €
Bodenwert 7.769,65 €
Vorliufiger Ertragswert 48.168,72 €
Vorliufer Ertragswert Gesamt 55.938,37 €
Kennzahl Rohertragsvervielfaltiger 13,56 €
besondere objektspezifische Grundstiicks merkmale

- Riickstellung fiir fehlende Innenbesichtigung -5.600,00 €
Ertragswert am Wertermittlungsstichtag 50.338,37 €
Ertragswert gerundet am Wertermittlungsstichtag 50.300,00 €
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5 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB sowie der dazu erlassenen
ImmoWertV vom 01. Juli 2021. Hiernach wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick, Kafistr. 31
46446 Emmerich am Rhein, Flur 18, Flurstiick 601 verbunden mit dem 79/1.000
Miteigentumsanteil an dem Sondereigentums an der im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichneten
Wohnung im 2. Obergeschoss nebst dazugehorigen Kellerraum wird unter Berticksichtigung
aller wertrelevanten Umsténde, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und MaBl der baulichen
Nutzung, rechtliche und tatsichliche Gegebenheiten sowie ErschlieBungszustand zum
Wertermittlungsstichtag mit

50.300 €

(in Worten: fiinfzigtausenddreihundert EURO)

ermittelt.

Diese Bewertung habe ich nach eingehender Besichtigung des Objekts und ohne Riicksicht auf
ungewoOhnliche oder personliche Verhiltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere, dass zu den Beteiligten keine wirtschaftliche Bindung besteht und ich kein
personliches Interesse am Ergebnis der Verkehrswertermittlung habe.

Kevelaer, 31. Januar 2024

Kerstin Schick
Dipl. Bauingenieurin
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6.1 Grundrissskizzen
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6.2 Wohnflichenberechnung

Wohn- und Ceschaftshaus:

Wohnfldchenberechnung

Emmerich, Ka@str. 31

DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

Raumbezeichnung Berechnung qm
Vohnung Nr. 5 - II. 0G
WVohnung 3,82 4,30 16,43 gm
Schlafen 3,16 x 4,38 13,84 gm
We 1,20 + 1,50 x 2,70 3,65 qm
2
Diele 0,98 1,05 = 1;02
2,25 % 1,I1T'=E 3,85
4,54 x 1,53 = 6,95 11,82 gm
Kiiche 2,60 3,61 x 3,34 9,37 gm
2
= Wohnung 5 55,11 qm
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6.3 Flurkarte

f‘:‘:;t K"‘-‘“t Auszug aus dem
atasteram Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1 : 1000
Flurstiick: 601
Flur: 18 Erstellt:  14.11.2023
Gemarkung: Emmerich
KaGistraBe 31, Emmerich am Rhein

@ 499’

3231_2300
Die Nutzung dieses Auszuges ist im
Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG
NRW  zuldssig. Zuwiderhandiungen
werden nach § 27 VermKalG NRW
verfoigt.

Mafistab 1: 1000
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6.4 Fotos
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Bilte lire shliepon.

Rattenbefall
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