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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag/Zweck des Gutachtens

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen

das mit einer Zweifamilien-Doppelhaushélfte und einer PKW-
Doppelgarage nebst rickwartigem Anbau bebaute Grund-
stiick mit der katastertechnischen Bezeichnung

»Gemarkung Voerde, Flur 24, Flurstiick 149

LerchenstralRe 24
46562 Voerde

Amtsgericht Dinslaken
Schillerstralle 76
46535 Dinslaken

Ermittlung des Verkehrswertes gemaf § 194 BauGB im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens aufgrund der
Beschlisse des Amtsgerichts Dinslaken vom

02. April 2025

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

250069ADL

010 K 7/25

9

9
9
9

v

Behordliche Auskiinfte

Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte) vom
27. August 2025

schriftliche Auskunft vom 09. September 2025 der Stadt
Voerde, Fachdienst ,6.2 Bauordnung und Denkmal-
schutz®, Uber das geltende Baurecht

schriftliche Auskunft vom 09. September 2025 der Stadt
Voerde, Fachdienst ,6.2 Bauordnung und Denkmal-
schutz®, bezulglich Eintragungen im Baulastenverzeichnis
schriftliche Auskunft vom 01. September 2025 der Stadt
Voerde, Fachbereich , Tiefbau“, bezuglich Erschliefungs-
und Kanalanschlussbeitrage

schriftliche Auskunft vom 01. September 2025 der Stadt
Voerde, Fachbereich ,Soziales* beziiglich der Inan-
spruchnahme von o6ffentlichen Mitteln sowie Wohnungs-
und Mietbindungen

schriftliche Auskunft vom 09. September 2025 der Stadt
Voerde, Fachdienst ,6.2 Bauordnung und Denkmal-
schutz®, beziiglich des Denkmalschutzes
Grundbuchauszug vom 04. April 2025 in beglaubigter Ab-
lichtung

Objekt:  Lerchenstralle 24
46562 Voerde
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- Grundstlcksmarktbericht des Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte des Kreises Wesel aus dem Jahre
2025

- Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigungen vom
20. Oktober 2025 und 26. November 2025

-> etc.
Besichtigungstermine : 20. Oktober 2025 und 26. November 2025
Wertermittlungsstichtag . 26. November 2025
Qualitatsstichtag . 26. November 2025

Eine Innenbesichtigung der verfahrensgegenstandigen baulichen Anlage konnte nicht durchgefiihrt werden, so dass sich
die ortliche Begutachtung im Wesentlichen jeweils auf eine auBere Innaugenscheinnahme beschrankte.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden ein mittlerer Ausbau- und Pflegezustand, eine weitgehend bauzeittypische
Ausstattung sowie ein mangel- und schadensfreier Zustand fiir die nicht besichtigten Raumlichkeiten unterstellt. Auch
bleiben ggf. vorhandene besondere (Betriebs)Einrichtungen aufgrund der verweigerten Innenbesichtigung unberiicksich-
tigt.

In dem ausgewiesenen Verkehrswert sind keine Risikoabschlage aufgrund der nicht ermdéglichten Innenbesichtigung ent-
halten. Einem potentiellen Interessenten wird vor einer Vermégensdisposition dringend die Durchfiihrung einer Innenbe-
sichtigung empfohlen.

Allgemeine Hinweise:

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

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

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

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

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

§ 2 (5) ImmoWertV 21:  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maRgebliche
Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstucks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgeblich ist.

Objekt:  Lerchenstralle 24 010K 7/25
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

uiber das mit einer

Zweifamilien-Doppelhaushalfte und einer PKW-Doppelgarage
nebst riickwartigem Anbau bebaute Grundstiick
mit der katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Voerde, Flur 24, Flurstiuick 149“
Lerchenstrafle 24

46562 Voerde

zum Wertermittlungsstichtag
26. November 2025

(ohne Innenbesichtigung)

Bodenwert = 166.500 €

(156.000 € + 10.500 €)
(§ 40 ImmoWertV 21)

Sachwert = 417.000 €
(§ 35 ImmoWertV 21)

Ertragswert = 403.000 €
(§ 27 ImmoWertV 21)

Verkehrswert = 411.000 €
(§ 194 BauGB)

(in Worten: VIERHUNDERTELFTAUSEND EURO)

Objekt:

LerchenstralRe 24 010K 7/25
46562 Voerde 250069ADL
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstilick

Bewertungsobjekt :  das mit einer Zweifamilien-Doppelhaushélfte und einer PKW-
Doppelgarage nebst riickwartigem Anbau bebaute Grund-
stiick mit der katastertechnischen Bezeichnung

»Gemarkung Voerde, Flur 24, Flurstiick 149“

Postalische Anschrift : Lerchenstralte 24
46562 Voerde

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemal vorgelegtem Grundbuchauszug vom 04. April 2025 in beglaubigter Ab-
lichtung.

2.2.1. Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Dinslaken, Grundbuch von Voerde,
Blatt 978, wie folgt verzeichnet:

Grundstlick
Ifd. Nr. 2 : Gemarkung : Voerde
Flur : 24
Flurstiick : 149
Lage : Lerchenstral3e 24
Wirtschaftsart : Wohnbauflédche
Flache : 809 m?
anrechenbare
Gesamtflache : 809 m?
Hinweis:

Die GrofRe des Grundstiicks wurde durch die amtliche Flache, entnommen aus dem
Internetportal www.geoportal-niederrhein.de, bestatigt.

Es handelt sich dabei um ein Masterportal, indem die Kataster- und Vermessungsam-
ter der Kreise Kleve, Viersen und Wesel als auch der Stadt Krefeld die Daten des
amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) und der amtlichen Basis-
karte (ABK) einbinden und diese somit jedem Nutzer zur Verfiigung stehen.

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen*
In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges ist folgende Eintragung verzeichnet:

Ifd. Nr. 5 : Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 2

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schatft ist angeordnet (Amtsgericht Dinslaken, 10 K 7/25).

Eingetragen am 04.04.2025.

Objekt:  Lerchenstralle 24 010K 7/25
46562 Voerde 250069ADL
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Hinweis:

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

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

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

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigun-
gen (z. B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Diesbeziliglich wurden auftragsge-
maR keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt und sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

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

2.3.Wohnungsbindung/éffentliche Forderung

Gemal} schriftlicher Auskunft vom 01. September 2025 der Stadt Voerde, Fachbereich ,Soziales®
sind fur die hier zu bewertende Liegenschaft mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Voerde Flur : 24
Flurstiick : 149 Lage : LerchenstraBe 24
46562 Voerde

keine offentlichen Mittel in Anspruch genommen worden.

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

Objekt:  Lerchenstralle 24 010K 7/25
46562 Voerde 250069ADL
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3. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1.Lagebeschreibung

Die Stadt Voerde liegt rechtsrheinisch am unteren Niederrhein sowie am nordwestlichen Rande des
Ruhrgebiets und siidwestlich des Naturparks Hohe Mark zwischen den Stadten Dinslaken (5 km)
und Wesel (8 km) direkt am Rhein. Sie ist mit ihren rd. 36.500 Einwohnern (Stand 31. Dezember
2024) sowie einer Flache von 53,48 km? eine mittlere kreisangehdrige Stadt des Kreises Wesel im
Regierungsbezirk Dusseldorf und wird im Landesentwicklungsplan des zustandigen Bundeslandes
Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) als Mittelzentrum ausgewiesen.

Wahrend sich das gesamte Stadtgebiet Voerdes in sieben statistische Stadtteile aufgliedert, stellt
sich die Aufteilung der stadtischen Gesamtflache so dar, dass ca. 70 % zur Rubrik Grinflachen,
Naherholung, Land- und Forstwirtschaft gehdren, ca. 12 % als Flache fir den Wohnungsbau genutzt
wird sowie der Rest sich auf Gewerbe- und Industrieflache (ca. 3 %), Wasserwege und Gewasser
(ca. 7 %) und Verkehrs- und sonstige Flachen (ca. 8 %) verteilt.

Der Anteil nicht deutscher Mitblrger in Voerde liegt bei rd. rd. 8,9 % (Stand 31. Dezember 2024);
die Arbeitslosenquote innerhalb des Kreises Wesel betragt rd. 7,2 % (Stand November 2025) und
ist somit unterhalb des Landesdurchschnittes (7,6 %) angesiedelt. Der Bundesdurchschnitt betrug
im November 2025 rd. 6,1 % (Quelle: Arbeitsmarktbericht der Bundesagentur fur Arbeit, abgerufen
01. Marz 2025).

Fir die Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert das Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
bis 2040 einen maRigen negativen Trend.

Als Logistikstandort zeichnet sich Voerde aufgrund der Lage im unmittelbaren Einzugsbereich des
Ruhrgebietes sowie im Lippemindungsraum und am Wesel-Dattel-Kanal aus. Der 6ffentliche Hafen
~-LEmmelsum®, welcher als Stichhafen angelegt ist, befindet sich an der Miindung des ,Wesel-Dattel-
Kanals“ in den Rhein und zeichnet sich durch seine gute Verkehrsinfrastruktur (Wasser, Gleis,
StralRe) aus.

Des Weiteren besitzt Voerde eine gute Anbindung an das FernstraRennetz sowie zwei direkte An-
bindungen an den Schienenverkehr (Bundesbahnhauptstrecke Ruhrgebiet — Niederlande, sog. ,BE-
TUWE Linie®).

Neben dem landlichen Charakter des gesamten Stadtgebietes sind in Voerde insgesamt fiinf Ge-
werbegebiete gelegen, welche sich vorwiegend in den nérdlichen Stadtteilen Friedrichsfeld und
Spellen befinden sowie Uber einen durchschnittlich normalen typischen Branchenmix aus Handwerk,
Dienstleistung und Logistik verfiigen.

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz befindet sich am stiddstlichen Ortsteilrands des Zent-
rums von Voerde und somit des Stadtteils ,Voerde® selbst, rd. 2,0 km vom eigentlichen Innenstadt-
bereich (Stadtverwaltung, Marktplatz, etc.) entfernt und ist westlich der ,Hindenburgstral3e (Bundes-
stral’e Nr. 8)" sowie slidlich der ,Bahnhofstralle” gelegen.

Mit rd. 16.100 Einwohnern ist ,Voerde® im slid-6stlichen Stadtgebiet gelegen und verfigt Gber un-
mittelbare Kommunalgrenzen zur Gemeinde Hinxe. Auch als Kernort betitelt konzentrieren sich in
diesem Stadtteil alle wichtigen infrastrukturellen Einrichtungen und auch gréRtenteils der Einzelhan-
del.

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb eines durchgangig als Wohngebiet ausgewiesenen
Bereichs, der gemal verkehrsrechtlicher Anordnung einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von
30 km/h unterliegt und grenzt nordéstlich an das 6ffentliche Stralengelande ,,Lerchenstralle® an.

Die ,LerchenstralRe" ist eine etwa 300 m lange Erschlielungsanlage, welche von der ,Schwanen-
stral’e" in nordlicher Richtung abzweigt, geradlinig parallel zur ,Hindenburgstraf’e" verlauft und in
die ,Prinzenstralle" mindet. Unter Inanspruchnahme der ,Schwanenstrale" wird nach einer Fahr-
strecke von rund 650 m die ,Hindenburgstralle" (Bundesstralle B 8) erreicht. Diese Uberdrtliche

Objekt:  Lerchenstralle 24 010K 7/25
46562 Voerde 250069ADL
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Verkehrsachse gewahrleistet die Verbindung zwischen den Stadten Wesel, Voerde und Dinslaken.

Die Umgebungsbebauung ist im Wesentlichen durch Ein- und Zweifamilienhauser in offener, 1% bis
2-geschossiger Bauweise, gepragt. Offentliche Griin- und Freifldchen sind in ortsiiblichem Umfang
und fir ein Wohngebiet angemessener Auspragung in der naheren Umgebung vorhanden. Die Ge-
samtstruktur des Gebietes vermittelt den Charakter eines ruhigen, wohnlich gepragten Siedlungs-
bereiches mit geordneter verkehrlicher ErschlieBung.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Haltepunkte 6ffentlicher Nahverkehrs-
mittel, etc.) befindet sich schwerpunktmafig im Stadtzentrum von Voerde (rd. 2,0 km entfernt).

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass es sich aufgrund des Gebietscharakters sowie den
sonstigen Gegebenheiten im Bereich der zur Bewertung anstehenden Liegenschaft um eine ,nor-
male Wohnlage* handelt.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland :  Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk . Dusseldorf

Kreis . Wesel

Stadt/Gemeinde . Voerde

Einwohnerzahl : rd. 36.537 (Stand 31. Dezember 2024)
Grole der Stadt/Gemeinde : rd. 53,49 km?

Stadltteil . Voerde

Einwohnerzahl im Stadtteil ,Voerde*® : rd. 16.101 (Stand 31. Dezember 2024)
GrolRe des Stadtteils ,Voerde* : rd. 11,85 km?

(alle Angaben entsprechen dem Stand vom 31. Dezember 2024;
Quelle: https://www.voerde.de)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung

1.)

Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des offentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (25, etc.) innerhalb des Stadtge-
bietes von Voerde sowie in die unmittelbaren Nachbargemeinden und -stadte ist anhand der
Haltestellen ,Voerde — Alexanderstra3e® (rd. 400 m) bzw. ,Voerde — Prinzenstrafl’e“ (rd. 500 m)
fuBlaufig zuganglich.

Ferner verfiigt Voerde Uber insgesamt zwei Bahnhofe, von welchen Verbindungen in Richtung
Ruhrgebiet sowie in Richtung Niederlande (mit Haltepunkten flr Regionalbahnen und Regional-
expresse) regelmafig bestehen.

Der Bahnhof ,Voerde“ liegt rd. 500 m norddstlich des Stadtzentrums von Voerde und ist von der
zur Bewertung anstehenden Liegenschaftin rd. 1,5 km erreichbar, der Bahnhof ,Friedrichsfeld*
ist im gleichnamigen Stadtteil (rd. 7 km entfernt) gelegen.

Des Weiteren flhrt der umstrittene Bau/Ausbau der Bahnstrecke Oberhausen — Arnheim zu
Guterverkehrszwecken (sog. Betuwe-Linie) durch das Stadtgebiet in den Stadtteilen Mdllen,
Voerde-Zentrum und Friedrichsfeld. Die Verwirklichung dieser Strecke beinhaltet u. a. den Bau
von Larmschutzmauern sowie Uber- und Unterfiihrungen. Die zur Bewertung anstehende Lie-
genschaft ist von dieser MalRinahme nicht betroffen.

2.) Individualverkehr
Die verkehrsmafigen Anschlussmoglichkeiten fir den Individualverkehr sind durch die Nahe
und gute Anbindung an innerstadtischen Hauptverkehrsstrallen gekennzeichnet.

Objekt:  Lerchenstralle 24 010K 7/25
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Die Autobahnauffahrten ,Hinxe" und ,Dinslaken-Nord“ zur Bundesautobahn (BAB) A 3 (Arn-
heim - Oberhausen / Hannover - Kdln) sind Uber innerstadtische Stral’en in Verbindung mit
Land- und Bundesstral3en in ca. 10 bis 15 Autominuten zu erreichen (rd. 7 km — 8 km).

Mit der Anschlussstelle ,Dinslaken-West" zur BAB A 59 (,Stadtautobahn® von Duisburg) existiert
in rd. 7 km (ca. 15 Fahrminuten) eine weitere Anbindung an das Bundesfernstralennetz.

Der Flughafen ,Diisseldorf Airport DUS* ist nach rd. 45 km und der Flughafen ,Airport Nieder-
rhein“ im Weezer Ortsteil ,Laarbruch® nach rd. 50 km von dem innerhalb dieses Verkehrswert-
gutachtens verfahrensgegenstandigen Grundstlck aus zu erreichen.

3.) ausgewahlte Stadte in der Umgebung

Dinslaken : rd. 6km
Wesel : rd. 10 km
Hlnxe : rd. 10 km
Oberhausen : rd. 25km
Duisburg : rd. 25 km
Bottrop : rd. 30 km
Moers : rd. 30 km
Essen : rd. 40 km
Diasseldorf rd. 50 km
Venlo (NL) rd. 60 km
Dortmund : rd. 70 km
Koln : rd. 90 km

3.3.Einkaufsmoglichkeiten

Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich u. a. in der erweiterten Nachbarschaft (rd. 1,0 km, im
Bereich der ,Bahnhofstralle®) und sind somit u. a. fuRlaufig erreichbar.

Einkaufsmdglichkeiten fur den mittel- und langfristigen Bedarf mit FuRgangerzone und einer breit
gefacherten mittelstadtischen Warenangebotspalette sind im Zentrum von Voerde (rd. 2 km) als
auch in den umliegenden Verbrauchermarkten im Voerder Stadtgebiet gegeben.

Weitere Einkaufsmdglichkeiten bestehen dariiber hinaus in den angrenzenden Nachbarstadten und
Nachbargemeinden, welche u. a. Uber FulRganger- und Einkaufszonen verfiigen (z. B. Wesel und
Dinslaken).

3.4.Schulische Versorgung

Die Stadt Voerde verfugt mit einem Gymnasium, einer Gesamtschule und einer Realschule Uber ein
durchschnittlich normales Angebot an weiterfiihrenden Schulen. Des Weiteren existieren sieben
Grundschulen sowie fiinfzehn Kindertageseinrichtungen. Eine Forderschule flr lernbehinderte Men-
schen und die Volkshochschule im Bereich der Erwachsenenbildung runden das Angebot ab.

Wahrend sich sechs Kindergarten, drei Grundschulen, die Gesamtschule sowie die Realschule im
Zentrum von Voerde selbst befinden, verteilen sich die restlichen Kindertagesstatten und Schulen
relativ gleichmaRig Uber das gesamte weitere Stadtgebiet. Das Gymnasium befindet sich im Stadltteil
.Friedrichsfeld” in rd. 8,0 km Entfernung.

In einem Umkreis von rd. 1,0 km rd. um das Bewertungsobjekt befinden sich mehrere Grundschulen
als auch Kindergarten und Kindertagesstatten in unterschiedlichen Tragerschaften.
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3.5.Grundstlicksform und —groRe

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz
befindet sich im slidostlichen Ortsteilrand des
Voerde Stadtteils ,Voerde®, innerhalb eines
Wohngebietes, welches mit einer Geschwin- "
digkeitsbegrenzung von 30 Stundenkilome- ‘0
tern ausgewiesen ist und besteht aus dem “‘
Grundstlick mit der katastertechnischen Be- ‘
zeichnung ,Gemarkung Voerde, Flur 24, Flur- a o
stiick 149°. 6 "

Er grenzt norddstlich auf einer Lange von rd. “‘ o
18,3 m an das offentliche Straflengelande
,Lerchenstrale* an, weist eine Groéfle von a“
809 m? auf und ist rechteckig zugeschnitten. é‘

Bei den baulichen Anlagen auf dem zur Be-
wertung anstehenden Grundstiick handelt es o
sich im Wesentlichen um eine Zweifamilien-
Doppelhaushélfte sowie um eine PKW-Dop-
pelgarage nebst rickwartigem Anbau

Die baulichen Anlagen sind jeweils rechteckig
zugeschnitten und verfligen Uber eine Ubliche
als auch zweckmafige Grundrissgestaltung
ohne besondere Merkmale.

Wahrend das Wohnhaus rd. 9,5 m entfernt
von der norddstlichen StraRengrenze sowie | [___] verfahrensgegenstandiges Grundstiick
grenzstandig entlang der nordwestlichen
Grundstucksgrenze gelegen ist, befindet sich die PKW-Doppelgarage rd. 18,4 m entfernt von der
vorgenannten StralRengrenze und ist entlang der stidwestlichen Grundstlicksgrenze positioniert. Der
Anbau des Garagengebdudes schlie3t sich rickwartig an, ist ebenfalls rechteckig zugeschnitten
sowie entlang der vorgenannten Grundstlicksgrenze grenzstandig gelegen.

Ausschnitt aus dem Liegenschaftskataster
(Flurkarte)

© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —

Zudem befindet sich im stiidwestlichen Bereich der Verfahrensflache ein Schuppen in Holzkonstruk-
tion, welcher in der vorliegenden Abzeichnung der Liegenschaftskarte nicht dargestellt ist. Da es
sich nicht um ein Bauwerk mit Aufenthalts-, Wohn-, Schutz- oder Nutzungsraumen, welches ausrei-
chend bestandig und standfest ist, handelt, unterliegt eine derartige bauliche Anlage nicht der Ein-
messungspflicht gemak § 16 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftska-
taster (VermKatG NRW) in der derzeit glltigen Fassung.

Ferner wird bezlglich der Lage der baulichen Anlagen auf den nebenstehenden Ausschnitt aus der
Flurkarte (Liegenschaftskarte) verwiesen.

Weitere auf3ergewohnliche Besonderheiten, welche die Grundstiicksformen und —grof3en des hier
gegenstandigen Grundbesitzes betreffen, wurden im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung
sowie aufgrund der vorliegenden Unterlagen dartber hinaus nicht festgestellt bzw. sind innerhalb
dieses Gutachtens nicht weiter von Bedeutung.

Gebiudeeinmessung

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

Weitere einmessungspflichtige Gebaude sind nicht existent.
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Ausmafe des Bewertungsqrundstiick

mittlere mittlere
Breite Tiefe

Grundstlick

Flurstuck 149 18,2 m 44,5 m 809 m?

Grenzverhiltnisse

Festgestellte Grenzen ') sind im Liegenschaftskataster dokumentierte Grundstiicksgrenzen, welche
im Rahmen eines amtlichen Grenzfeststellungsverfahrens rechtssicher ermittelt, Gberprift und dau-
erhaft abgemarkt worden sind. Ihre eindeutige Lage in der Ortlichkeit ist somit nachgewiesen und
stellt sowohl flr Grundstiickseigentimer als auch fur Dritte eine verlassliche Rechts- und Planungs-
sicherheit dar.

Im Rahmen der Grundstlicksbewertung — insbesondere bei der Ableitung von Verkehrswerten sowie
bei der Ermittlung von Grundsteuerwerten — kommt dem Vorliegen festgestellter Grenzen besondere
Bedeutung zu, da hiervon unter anderem die tatsachliche GrundstiicksgroRe, die eindeutige Ab-
grenzung zu benachbarten Flachen, die Beurteilung der Bebaubarkeit sowie die Einordnung in die
ErschlieBungssituation abhangen.

Sofern Grenzen nicht festgestellt oder streitig sind, kbnnen hieraus Unsicherheiten im Hinblick auf
Umfang, Nutzung oder rechtliche Zugehdrigkeit einzelner Grundstiicksteile resultieren, welche im
Einzelfall die Ableitung marktgerechter Wertansatze erschweren und unter Umstanden risikoindu-
zierte Abschlage im Rahmen der Wertermittlung erforderlich machen.

Im vorliegenden Fall wird unterstellt, dass geregelte Grenzverhaltnisse bestehen und somit weder
unklare noch strittige Grundstlicksgrenzen vorhanden oder dem Unterzeichnenden bekannt gewor-
den sind. Eine vermessungstechnische Uberpriifung der Grundstiicksgrenzen wurde im Rahmen
der Gutachtenerstellung nicht vorgenommen. Die Darstellungen des amtlichen Liegenschaftskatas-
ters werden als zutreffend und verbindlich zugrunde gelegt, da aus den vorliegenden Unterlagen
sowie den odrtlichen Feststellungen keine abweichenden Hinweise ersichtlich waren.

3.6.Topografie

Die Oberflache des zur Bewertung anstehenden Grundstiicks ist insgesamt eben und weist eine, im
Bezug zu den angrenzenden Grundsticken, normale Hohenlage auf.

Die dem Wohngebaude vorgelagerte Freiflache besteht iberwiegend aus einer Rasenflache, welche
durch vereinzelte Straucher sowie Ziergewachse erganzt wird. Erschlossen wird das Gebaude mit-
tels einer mit Betonsteinpflaster befestigten Zuwegung. Demgegentiber ist die der Garage vorgela-
gerte Flache weitgehend mit Betonsteinpflaster versiegelt und lediglich in einem untergeordneten
Teilbereich als Rasenflache belassen.

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW

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

DVOzVermKatG NRW

§ 16 Ermittlung und Feststellung von Grundstiicksgrenzen

(1) Soll eine bestehende Grundstiicksgrenze festgestellt werden, so ist fiir die Grenzermittlung (§ 19 Abs. 1 Ver-
messungs- und Katastergesetz) von ihrem Nachweis im Liegenschaftskataster auszugehen, wenn nach sach-
verstandiger Beurteilung an der Richtigkeit des Katasternachweises keine Zweifel bestehen.
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Rickwartig des Wohnhauses schlieldt
sich zunachst ein gefliester Terrassen-
bereich an. Dieser befindet sich auf
dem Niveau des Erdgeschosses und
liegt gegenliber dem angrenzenden
AuRengelande um etwa 80 cm erhoht.
Bedingt durch diese topografische Ge-
gebenheit weist der sich in sudwestli-
cher Richtung anschlielfende Hausgar-
ten eine leicht abgestufte Gelandege-
staltung auf. Seitlich ist die Abstufung
mittels Stutzmauern sowie Pflanzki-
beln eingefasst. In Richtung der PKW-
Doppelgarage ist zudem eine Aufden-
treppe vorhanden.

Zwischen Terrassenbereich, gartneri-
scher Abstufung und der PKW-Doppel-
garage nebst deren rickwartigem An-
bau befindet sich dartber hinaus ein
weiterer mit Betonsteinpflaster befes-
tigter Flachenbereich.

Der Hausgarten selbst besteht im We-
sentlichen aus einer Rasenflache mit
begleitenden Randzonenbepflanzun-
gen, weist eine schlichte Gestaltungs-
struktur auf und ist entlang der Grund-
stlicksgrenzen eingefriedet.

Insgesamt sind die Aul3enanlagen indi-
viduell und nutzungsbezogen herge-
richtet, wobei sich die Gestaltung funk-
tional und dem Gebaudetyp angemes-
sen darstellt.

Die vorhandenen Anlagen entsprechen
dem Standard eines alteren Wohnhau-
ses und vermitteln trotz vereinzelter

ruckwartiger Hausgarten

Gebrauchsspuren ein gepflegtes Ge-
samtbild. Der Instandhaltungszustand kann als durchschnittlich bewertet werden; substanzerhebli-
che Schaden oder Instandsetzungsdefizite waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht ersichtlich.

Erganzend ist abschliefend anzumerken, dass die nicht baulichen AulRenanlagen (Aufwuchs, Ge-
staltungsgriin, etc.) keinen Zuschlag im Rahmen der Bodenwertermittlung rechtfertigen und mittels
des heranzuziehenden Richtwertes hinreichend berucksichtigt sind. Eine zusatzliche Wertrelevanz
besteht folglich nicht.

3.7.Baugrund

Es liegen keine zeitnahen Ergebnisse von grundstiicksspezifischen Bodenuntersuchungen vor.

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

Ferner wird darauf hingewiesen, dass in den Wertermittlungen eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt wird, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
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Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

3.8.Immissionen

AuRergewdhnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (L&rm, Abgase, Geriiche u. &.), welche
bei einer derartigen Lage als untypisch einzustufen waren und somit in die Entwicklung des Boden-
richtwertes nicht eingeflossen sind, wurden anlasslich der durchgefiihrten Ortsbesichtigungen vom
20. Oktober 2025 und 26. November 2025 nicht festgestellt.

Ferner verbleibt festzustellen, dass es sich beim angrenzenden o&ffentlichen Stralengelande ,Ler-
chenstralle“ um eine mit einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 30 Stundenkilometern ausge-
wiesene Verkehrsflache (Tempo-30-Zone gemal § 45 Abs. 1¢c StVO i. V. m. Anlage 2 zu § 41 Abs.
1 StVO) handelt, welche vorwiegend vom Anliegerverkehr frequentiert wird.

Auch die ausgewertete ,Umgebungslarmkarte” des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen bestatigt die ortlich festgestellten
Verhaltnisse und weist keine zusatzlichen oder abweichenden, fir die Verkehrswertermittlung rele-
vanten Larmeinwirkungen aus.

Ein besonderer wertmindernder immissionsbedingter Einfluss im Sinne des § 8 Abs. 3 Im-
moWertV 21 liegt folglich nicht vor.

3.9.ErschlieBung

Das zu betrachtende Wohnhausgrundstick ist mit allen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Was-
ser, Strom, Telefon, Kanalisation, etc.) an die ¢ffentlichen Netze angebunden.

Die ErschlieRung erfolgt mittels des norddstlich angrenzenden 6ffentlichen Stralengelandes ,Ler-
chenstrale®, bei dem es sich um eine Wohn- und Anliegerstral3e innerhalb eines Wohngebietes mit
einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 Stundenkilometern handelt.

Die Fahrbahn weist eine asphaltierte Oberflache auf. Auf der dem Bewertungsobjekt zugewandten
Stralenseite befindet sich ein plattierter Gehweg sowie Stralenbeleuchtungseinrichtungen, wah-
rend die gegeniliberliegende Seite lediglich tiber einen schmalen gepflasterten Streifen verflugt. Aus-
gewiesene Abstellmdglichkeiten fir den ruhenden Verkehr sowie gesonderte Radwege sind nicht
vorhanden.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 01. September 2025 der Stadt Voerde, Fachbereich ,Tiefbau®,
wird bescheinigt, dass 6ffentlich-rechtliche Beitrage fiir die ErschlieBung der Grundstlicke i. S. d. §§
127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) als auch die Kanalanschlussbeitragspflicht gemaR § 8 Kommunal-
abgabengesetz (KAG NW) zum gegenwartigen Zeitpunkt als erfiillt gelten bzw. bereits abgegolten
sind.

Der Bodenwertermittlung wird zum Wertermittlungsstichtag aus den oben genannten Griin-
den der beitragsfreie Wert zugrunde gelegt.
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4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

Gemal schriftlicher Auskunft vom 09. September 2025 der Stadt Voerde, Fachdienst ,6.2 Bauord-
nung und Denkmalschutz®, befindet sich das zur Bewertung anstehende Grundstiick mit der katas-
tertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Voerde Flur : 24
Flurstiick : 149 Lage : LerchenstraBe 24
46562 Voerde

nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB. Die
bauplanungsrechtliche Beurteilung erfolgt somit auf der Grundlage des § 34 BauGB:

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

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulas-
sig, wenn es sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfiigt und die Erschlief3ung gesichert ist. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben;
das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Informativ wird darauf hingewiesen, dass sich das zur Bewertung anstehende Grundstiick im Gel-
tungsbereich der ,Satzung Uber die Errichtung notwendiger Stellplatze und die Stellplatzablésung
der Stadt Voerde vom 22.12.2022" befindet. Zielsetzung der Satzung ist die Sicherstellung einer
bedarfsgerechten Anzahl an Kfz-Stellplatzen und Fahrradabstellplatzen bei der Errichtung, wesent-
lichen Anderung oder Nutzungsénderung baulicher Anlagen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Voerde enthalt fir den Verfahrensbereich die
Darstellung ,Wohnbauflache*.

4.2.Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorliegenden Bauzeichnungen der Baugenehmigung in Verbindung mit dem Bauordnungs-
recht sowie ggf. der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift.

Bei diesem Verkehrswertgutachten wird deshalb die grundsatzliche Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen einschlieRlich der Existenz der erforderlichen Nachweise und Bescheinigungen un-
terstellt (formelle und materielle Rechtmafigkeit). Ferner wird unterstellt, dass brandschutztechni-
sche, brandschutzrechtliche als auch anderweitige Missstande grundsatzlich nicht bestehen.

4.3.Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemiihungen um den Erhalt histo-
rischer Bauten, an deren Existenz ein kultur- oder kunsthistorisches, wissenschaftliches oder
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offentliches Interesse besteht. In den letzten Jahren hat der Denkmalschutzgedanke eine betracht-
liche Ausweitung erfahren, indem auch historische Industrieanlagen (als so genannte Industriedenk-
male sowie ganze Strallenzlge, Stadtviertel oder Stadte als schutzwirdig anerkannt wurden (En-
sembleschutz).

Unterschieden wird zwischen unbeweglichen und beweglichen Kulturdenkmalen. Zu ersteren zéhlen
Bodendenkmale (so lange sie noch mit Grundstiicken verbunden sind) oder Bau- und Gartendenk-
male, zu letzteren Museumsgut, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisenbahnen. Denk-
male, mit Ausnahme der Uberwiegend beweglichen Denkmale, sind in einer Denkmalliste einzutra-
gen, welche von der Unteren Denkmalbehdérde gefiihrt wird. Im Rahmen der Verkehrswertermittlung
sind insbesondere die Baudenkmaler, also Grundsticke mit denkmalgeschutzter Bausubstanz, von
Bedeutung.

Belange des Denkmalschutzes werden heute auch bei der Stadt- und Verkehrsplanung bericksich-
tigt. Dabei bewegen sich die amtlichen Denkmalschitzer im Spannungsfeld zwischen der als not-
wendig anerkannten Bewahrung von Kulturgltern einerseits und modernen Erfordernissen (Offent-
liche-, Privat- und Geschéaftsinteressen) andererseits.

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

Im vorliegenden Bewertungsfall teilte die Stadt Voerde, Fachbereich ,Untere Denkmalbehorde®, am
09. September 2025 schriftlich mit, dass es sich bei den hier zu betrachtenden baulichen Anlagen
nicht um denkmalgeschiitzte Gebaude (Einzeldenkmal) im Sinne des § 2 des Gesetzes zum Schutz
und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG) han-
delt. Ferner wurde mitgeteilt, dass sich die zu bewertende Liegenschaft nicht in einem so genannten
Denkmalbereich gemal o. g. Vorschrift befindet.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass denkmalrechtliche Belange im vorliegenden
Fall nicht bestehen bzw. betroffen sind.

4.4,  Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigungen vom 20.
Oktober 2025 und 26. November 2025 ist kein hinreichender Verdacht auf eine Kontaminierung des
Bodens durch toxische Alt- oder Neulasten gegeben.

Ferner deuten die insgesamt erhaltenen Informationen auf keinerlei Verunreinigungen dieser Art hin.

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

4.5.Baulasten
(§ 85 der Landesbauordnung NRW)

Entspricht ein Vorhaben nicht den Vorschriften des Baurechts, kann in einigen Fallen der Mangel
durch Eintragung einer 6ffentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden. Bau-
lasten sind z. B. die Ubernahme einer Abstandsflache auf dem benachbarten Grundstiick, Wege-
rechte, die zur ErschlieBung des Grundstiickes fliihren und Stellplatze auf anderen Grundstiicken.

Bei einer Baulast gibt es regelmafig ein begtinstigtes und ein belastetes Grundstiick. Dazu haben
sich beide Grundstiickseigentiimer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehdrde zu verpflichten.
Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehérde im Baulasten-
verzeichnis gefiihrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oftmals
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ratsam. Die Ubernahme einer Baulast bewirkt nur eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniiber
der Baubehorde. Sie verpflichtet daher den belasteten Eigentliimer nicht, die Nutzung auch tatsach-
lich zu dulden. Die Beginstigten haben auch keinen Nutzungsanspruch. Eine Duldungspflicht ent-
steht daher erst durch zusatzliche privatrechtliche Vereinbarungen in Form einer Grunddienstbarkeit
(vgl. BGH-Urteil vom 08.07.1983, V ZR 204/82).

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

GemalR schriftlicher Auskunft der Stadt Voerde, Fachbereich ,6.2 Bauordnung, Denkmalschutz®,
vom 09. September 2025 sind im Baulastenverzeichnis zu Lasten des verfahrensgegenstandigen
Grundstucks mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Voerde Flur : 24
Flurstiick : 149 Lage : LerchenstraBe 24
46562 Voerde

keine Eintragungen verzeichnet.

Den Bodenwertermittlung wird daher der baulastenfreie Wert der Verfahrensflache zugrunde
gelegt.

§ 85 BauO NW ,.Baulast und Baulastenverzeichnis*

(1) Durch Erklarung gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde kann die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstiicksei-
gentimer offentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstiick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen Gibernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an
dem Grundstiick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklarung der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Baulasten
werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch
gegenlber Rechtsnachfolgern.

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

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

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

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

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

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

AuRergewdhnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehér (gemaf §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der durchgeflhrten Ortsbesichtigungen (dufere Inaugenscheinnahme
einschl. des Gartenbereichs) nicht festgestellt. Bedingt durch den verweigerten Zutritt kann jedoch
vom Unterzeichnenden keine abschlieRende Aussage dazu getroffen werden.

Sonstiges Zubehor

Sonstiges Zubehdr ist nicht vorhanden bzw. dem Unterzeichnenden nicht bekannt. Bedingt durch
den verweigerten Zutritt kann jedoch vom Unterzeichnenden keine abschlieRende Aussage dazu
getroffen werden.

Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen

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

Bestehen Anhaltspunkte fiir mogliche Altlasten?

Siehe hierzu 4.4 Altlastenkataster” dieses Verkehrswertgutachtens.

Baulastenauskunft

Siehe hierzu ,4.5. Baulasten® dieses Verkehrswertgutachtens.

Uberbauten und Eigengrenziiberbauungen

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

Mietverhiltnis

Die verfahrensgegenstandige Liegenschaft ist gegenwartig vermietet, die Namen der Mieter werden
dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Denkmalschutz

Siehe hierzu ,4.3. Denkmalschutz” dieses Verkehrswertgutachtens.

Objektanschrift
Die Objektanschrift stimmt mit der Eintragung des vorgelegten Grundbuches Uberein.
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1.Allgemein

Das innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens verfahrensgegenstandige Grundstiick ist mit einer
Zweifamilien-Doppelhaushalfte und einer PKW-Doppelgarage nebst rickwartigem Anbau wie folgt
bebaut:

allgemeine Angaben

Wohnhaus: + Massivbauweise
» 1% -geschossig
» Satteldach nebst Dachgauben
» vollstandig unterkellert
* Vollgeschosse gemafl} § 2(5) BauO NRW: |

PKW-Doppelgarage u. Anbau: < Massivbauweise
* 1 -geschossig
+ Satteldach, riickwartig leicht geneigtes Flachdach
* nicht unterkellert
» Vollgeschosse gemal § 2(5) BauO NRW: |

wesentliche statistische Angaben
(geman vorliegenden Unterlagen)

Bauvorhaben: ~Errichtung von 13 Kleinsiedlungen*
Baugenehmigung: 16. Marz 1960

Aktenzeichen: 54/1960

Rohbauabnahme: 20. Oktober 1960
Gebrauchsabnahme: 13. Mai 1961

Baujahr: 1961

Bauvorhaben: LVergroerung von Dachgauben®

Baugenehmigung:

24. Oktober 1995

Aktenzeichen: 302/95
Rohbauabnahme: -
Gebrauchsabnahme: 07. Mai 1999
Hinweis:

Gemal den Muster-Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise
— ImmoWertA) bezeichnet das Baujahr grundsatzlich das Kalenderjahr der Fertigstellung beziehungsweise der tberwie-
genden Fertigstellung der baulichen Anlage. Daraus folgt, dass im Rahmen der Verkehrswertermittiung gema § 194
BauGB das Kalenderjahr mafigeblich ist, in dem die bauliche Anlage im Wesentlichen fertiggestellt und einer bestim-
mungsgemafen Nutzung zugefiihrt wurde. Dieses Jahr entspricht dem Jahr der Schlussabnahme/Gebrauchsabnahme im
Sinne der ImmoWertV 2021 und bildet die Grundlage fur die Bestimmung des Baujahres.

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz befindet sich im sliddstlichen Ortsteilrand des Voerde
Stadotteils ,Voerde®, innerhalb eines Wohngebietes, welches mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung
von 30 Stundenkilometern ausgewiesen ist und besteht aus dem Grundstlick mit der katastertech-
nischen Bezeichnung ,Gemarkung Voerde, Flur 24, Flurstick 149“. Er grenzt norddstlich an die Er-
schlieBungsanlage ,Lerchenstralle” an, weist mit seinem rechteckigen Grundstlickszuschnitt eine
Grole von 809 m? auf und ist im Wesentlichen mit einer Zweifamilien-Doppelhaushélfte sowie einer
PKW-Doppelgarage nebst riickwartigem Anbau bebaut.

Sowohl das Wohngebaude als auch der gesamte Nebengebaudekomplex sind rechteckig zuge-
schnitten und jeweils einseitig entlang der Grundstlicksgrenze situiert. Beide Gebaude konnten im
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Rahmen der Ortsbesichtigungstermine am 20. Oktober 2025 sowie am 26. November 2025 lediglich
aulerlich in Augenschein genommen werden, wobei beim zweiten Termin die ausdriickliche Erlaub-
nis zum Betreten der Gartenflache vorlag.

Das im Jahr 1961 als Bestandteil einer BaumalRnahme aus insgesamt 13 Kleinsiedlungsstellen in
konventioneller Massivbauweise errichtete Wohngebaude ist vollstandig unterkellert, weist eine 17%-
geschossige Bauweise auf und beherbergt eine Wohneinheit im Erdgeschoss sowie eine weitere im
Dachgeschoss. Die stralen- und gartenseitigen Dachgauben wurden gemaR den Bauakten der
Stadt Voerde im Jahr 1999 vergroRert (Gebrauchsabnahme am 07. Mai 1999), wodurch die Wohn-
flache der im Dachgeschoss gelegenen Wohneinheit eine entsprechende Erweiterung erfuhr.

Die Grundrissgestaltung der jeweiligen Wohneinheiten ist, entsprechend den vorliegenden Grund-
risszeichnungen, als bauzeittypisch und funktional zu klassifizieren und weist keine sogenannte
Durchgangsraume ') oder gefangene Raume 2) auf, welche als solche gesondert zu berlicksichtigen
waren. Ein straRenseitig zugangliches, zentral gelegenes Treppenhaus erschlielt die vorhandenen
Einheiten und flhrt zudem in das Kellergeschoss, in dem die tblichen Funktions- und Abstellrdume
vorzufinden sind.

Die Hauptgewerke des Wohngebaudes sind augenscheinlich in einer fiir den Bauzeitraum typischen
Massivkonstruktion ausgefuhrt, wurden jedoch auferlich bereits in Teilen an zeitgemale Standards
angepasst. Zu den erkennbaren Modernisierungsmalnahmen zahlen ein Warmedammverbundsys-
tem an den Fassadenflachen, Kunststofffenster mit Zweischeiben-Isolierverglasung sowie teilweise
Kunststoff-Vorsatzrollladen im Dachgeschoss. Dartiber hinaus wurden die Hauseingangstlre erneu-
ert, eine Warmepumpe installiert sowie Dacheindeckung, Dachrinnen und Fallrohre ausgetauscht.

Auf Grundlage dieser Beobachtungen ist davon auszugehen, dass auch der Innenausbau zumindest
in Teilbereichen modernisiert wurde, beispielsweise im Hinblick auf Oberflachen, Sanitareinrichtun-
gen oder technische Installationen. Eine abschlieRende Bestatigung dieser Annahme war jedoch
nicht moéglich, da weder aussagefahige Bauunterlagen vorliegen noch eine Innenbesichtigung
durchgefiihrt werden konnte.

Die vorgenannten Annahmen ergeben sich aus den sichtbaren auReren Merkmalen und den typi-
schen Bauweisen vergleichbarer Gebaude, welche in derselben Baualtersklasse errichtet wurden.
Bei einem Objekt, das aulerlich bereits ModernisierungsmaRnahmen erkennen Iasst, ist es aus
fachlicher Sicht naheliegend und sachgerecht, auch im Innenbereich eine erfolgte Modernisierung
anzunehmen. Diese Einschatzung tragt dazu bei, den baulichen Gesamteindruck des Gebaudes
realistisch zu erfassen und eine marktgerechte Bewertung vorzunehmen, ohne einzelne Merkmale
Uber- oder unterzubewerten.

Einem potentiellen Kaufinteressenten wird in diesem Zusammenhang jedoch dringend empfohlen,
vor einer Vermdgensdisposition eine vollstdndige Innenbesichtigung durchzufiihren, um den tat-
sachlichen Bau- und Erhaltungszustand festzustellen und die in diesem Gutachten getroffenen An-
nahmen zu Bauweise und Modernisierungsgrad gegebenenfalls zu verifizieren.

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

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

1.) Ein Raum wird als "Durchgangsraum" bezeichnet, wenn ein anderer Raum der Wohnung, welcher (iber keinen direk-
ten Zugang von der Diele/dem Flur verfigt (sog. gefangener Raum), vorrangig durch diesen Raum erschlossen wird
und daher eine entsprechende eingeschrankte Nutzungsmaoglichkeit besteht.

2.) "Gefangene Raume" sind Raume, die nicht direkt von der Diele/dem Flur, sondern mittels eines oder mehrerer an-
derer Wohnraume (sog. Durchgangsraume) erreichbar sind und aus diesem Grunde ebenfalls Uber eine einge-
schrankte Nutzungsmaglichkeit verfligen.
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einfachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, sollten grundsatzlich nicht restnut-
zungsdauerverlangernd, sondern bei der Ertragswertermittiung mietwert- und bei der Sachwerter-
mittlung (normal)herstellungskostenerhéhend bericksichtigt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 21 beschriebene Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden
bei Modernisierungen angewendet.

Ferner wurden im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigungen aufierlich Mangel und Schaden am
Wohngebaude festgestellt, fiir deren Beseitigung innerhalb der anzuwendenden Wertermittlungs-
verfahren ein Uiberschlagiger und pauschalierter Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV, ohne vertie-
fendere Untersuchungen durchzuflihren, innerhalb der ,Besonders objektspezifischen Grundsticks-
merkmale (b. 0. G.)*") beriicksichtigt wird. Erganzend wird fiir den Innenbereich von einer Teilmo-
dernisierung in Umfang sowie in insgesamt mangelfreiem Zustand ausgegangen.

In diesem Zusammenhang wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich hier um ein Ver-
kehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt. Bei der Kalkulierung der Ab-
schlage werden durchschnittliche Wertansatze sowie durchschnittliche und handelstibliche Bauma-
terialien des normalen Standards unterstellt. Regionale Preisschwankungen sowie ggf. ein Verhand-
lungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftragsvergabe, etc. sind unberiicksichtigt be-
lassen.

Bei der zum Bewertungsobjekt gehérenden PKW-Doppelgarage handelt es sich ebenfalls um ein in
konventioneller Massivbauweise errichtetes Bauwerk, das offensichtlich zeitgleich mit dem Wohn-
gebaude entstanden ist. Fir den rickwartigen Anbau dieses Nebengebaudes liegen indes keine
Genehmigungsunterlagen vor, weshalb eine nachtragliche Legalisierung als genehmigungsfahig un-
terstellt wird und die hierfir erforderlichen Aufwendungen in vorgenannter Weise wertmindernd in
Anrechnung zu bringen sind.

Der unbebaute Anteil der Verfahrensflache ist insgesamt individuell als auch nutzungsadaquat ge-
staltet und befindet sich in einem durchschnittlich gepflegten Zustand. Ferner wird diesbeziglich auf
»3.6. Topografie“ dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

6.2.Vermarktungsfahigkeit

Die Vermarktungsfahigkeit des Bewertungsobjektes ist grundsatzlich als gegeben einzustufen.
Lage, Grundstlickszuschnitt und Gebaudetyp entsprechen den ortlichen Gegebenheiten eines

1.) § 8 (3) ImmoWertV 21:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berticksich-
tigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage
beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfuihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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etablierten Wohngebietes, das im regionalen Immobilienmarkt eine anhaltende Nachfrage nach
selbstgenutztem Wohneigentum aufweist. Die ErschlieBungs- und Infrastruktursituation ist geordnet
und gewahrleistet eine uneingeschrankte Erreichbarkeit, sodass die grundlegenden Voraussetzun-
gen fur eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung vorliegen. Darlber hinaus erdffnet die vorhandene
Zweifamilienhausstruktur einen erweiterten Interessentenkreis, der sowohl selbstnutzende als auch
teilweise vermietende Eigentiimer umfasst.

Das Wohngebaude ist in seiner baulichen Grundsubstanz funktional nutzbar und ermdglicht eine
fortgesetzte Wohnnutzung. Die bereits ausgefiihrten ModernisierungsmafRnahmen verbessern die
energetische und technische Qualitdt des Gebdudes und wirken sich positiv auf die Marktgéngigkeit
aus. Gleichwohl bestehen mit den festgestellten Putz- und Feuchtschaden an der Fassade sowie im
KellerauRenbereich Mangel, die einer Beseitigung bedirfen.

Ein potenzieller Marktteilnehmer wird daher neben der Instandsetzung der festgestellten Schaden
auch eine weitergehende Modernisierung der noch nicht erneuerten Gebaudebereiche einplanen
mussen. Hinzu kommt die fehlende bauordnungsrechtliche Genehmigung fiir den riickwartigen An-
bau der Garage, deren nachtragliche Legalisierung mit entsprechenden Aufwendungen verbunden
ist und die Kaufentscheidung eines informierten Erwerbers beeinflussen kann.

Insgesamt ist die Vermarktungsfahigkeit des Grundstiicks somit als vorhanden, jedoch im Hinblick
auf den bestehenden Instandsetzungsbedarf, den verbleibenden Modernisierungsaufwand sowie
die ungeklarte baurechtliche Situation des rickwartigen Garagenanbaus als leicht eingeschrankt zu
bewerten.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass die Vermarktungsfahigkeit nicht gesondert zu bertick-
sichtigen ist und in der Regel durch die Eingangsdaten innerhalb der Wertermittlungsverfahren hin-
reichend gewdirdigt wird (Bodenwert, Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz).

6.3.Raumprogramm

Das Raumprogramm des verfahrensgegenstandigen Wohngebaudes stellt sich, gemal vorliegen-
den Unterlagen, wie folgt dar:

Einheit Geschoss Raume

Allgemein Kellergeschoss Treppenhaus, Kellerraum 1, Kellerraum 2, Kellerraum 3,
Kellerflur, Waschkeller

Allgemein Erdgeschoss Treppenhaus

Einheit Nr. 1 Erdgeschoss Eingangsdiele, Kinderzimmer, Badezimmer, Kiche,
Wohnzimmer, Elternzimmer und Terrasse

Allgemein Dachgeschoss Treppenhaus

Einheit Nr. 1 Dachgeschoss Eingangsdiele, Kinderzimmer, Badezimmer, Kiche,
Wohnzimmer und Elternzimmer

6.4.Energetische Qualitat

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (GEG) in Kraft getreten und hat damit die
EnEV, das EnEG sowie das EEWarmeG zusammengefiihrt und abgeldst.

Das neue und zum 01. Januar 2024 novellierte GEG enthalt Anforderungen an die energetische
Qualitdt von Gebauden und deren Anlagentechnik (Heizungs-, Kuhl- und Liftungstechnik sowie
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Warmwasserversorgung), die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen, Regelungen
zum Vollzug und BuRgeldvorschriften sowie den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden.

Es schreibt demnach vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder
einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen missen
(siehe § 80 GEG). Der Energieausweis fir Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschatzen ist.

Eine Ausweispflicht besteht nicht bei einem Eigentumswechsel infolge einer Zwangsversteigerung.
Dies bedeutet, dass in solchen Fallen keine Verpflichtung zur Vorlage eines Energieausweises be-
steht. Grundlage hierfiir ist die Informationsbroschire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung. Der Verzicht auf die Ausweispflicht bei Zwangsversteigerungen ist darauf zurlck-
zufuhren, dass der Eigentumstibergang nicht durch einen klassischen Kaufvertrag, sondern durch
ein gerichtliches Verfahren erfolgt, wodurch die gesetzlichen Anforderungen an Energieausweise in
diesem Kontext entfallen.

Ein aktuell gultiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart,
des Baujahres und der zwischenzeitlich durchgefiihnrten Modernisierungen wird die aktuelle Ener-
gieeffizienzklasse sachverstandig auf "D-E" (100 -156 kWh/m? x a) geschatzt. Auftragsgemal soll-
ten keine weitergehenden Untersuchungen durchgefiihrt werden. Um die Energieeffizienzklasse ab-
schlieend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesichti-
gungen vom 20. Oktober 2025 und 26. November 2025 (jeweils ohne Innenbesichtigung) sowie auf
die aus den zur Verfugung gestellten Unterlagen (Grundrisszeichnungen, Gebaudequerschnitte,
etc.) getroffenen Angaben.

Gebaude und AuRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es zur Herleitung der Daten inner-
halb der Wertermittlung erforderlich ist. In diesem Zusammenhang werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, welche jedoch keinen wertrelevanten Einfluss haben.

Beschreibungen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den Angaben aus den vorliegenden Un-
terlagen, den Hinweisen anlasslich der Ortsbesichtigung bzw. den erfahrungsgemafen Annahmen
gemal der bauzeittypischen Ausfiihrung.

6.5.1. Zweifamilienwohnhaus
6.5.1.1. Gebaudekonstruktion

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

KellerauRenwande : = Stampfbeton B160 bzw. Schwerbetonsteine
» Mauerwerkskonstruktion

Abdichtung gegen

Erdfeuchte . senkrechte Abdichtung:
= Sperrputz mit Anstrich
= Goudroanstrich
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Kellerinnenwéande
Auflenwande
Dammung
Fassade
Innenwande
Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachgauben

Dammung der
Dachflachen

Dachentwasserung

Geschossdecken

Geschosstreppen

waagerechte Abdichtung:
= zweimalige Bitumenpappe

= Mauerwerkskonstruktion (Ziegelstein, Kalksandstein, etc.)
= Hohlblocksteine (HBL 25/11)

= Warmedammverbundsystem jingeren Baujahres

= Putz nebst Farbanstrich

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

= Satteldach in Holzkonstruktion
= Dachneigung: 50°

= Tonziegel
= Kaminkopf auBenseitig verschiefert

stralRen- und gartenseitig:

= Holzkonstruktion

= aulienseitig verschiefert

= Tonziegeleindeckung

= Zinkrinnen und Zinkfallrohre mit Entwasserung auf die Hauptdach-
flache

= erweitert: 1999

* Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird aufgrund der
Dacherneuerung unterstellt, dass eine zeitgemafle Dammung der
Dachflachen besteht.

= Zinkrinnen und Zinkfallrohre

= Stahlbetondecken
= Holzbalkendecke oberhalb des Dachgeschosses

Eingangstreppe (strallenseitiq):

= Betonkonstruktion

= Tritt- und Setzstufen mit Natursteinbelag
= schmiedeeisernes Gelander

= Eingangspodest

KellerauRentreppe (giebelseitig):

= Betonkonstruktion

= kein Oberbelag im Bereich der Tritt- und Setzstufen
= Metallstabgelander

= kein Handlauf

Geschosstreppen
= Stahlbeton (gemal vorliegenden Unterlagen)
= keine weiteren Angaben mdglich

Treppe zum Dachraum:
= Einschubtreppe (gemaR vorliegenden Unterlagen)
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6.5.1.2. Technische Gebaudeausstattung

Wasser, Strom, etc.

Elektro-Installation

Heizungsanlage

Warmwasseraufbereitung :

Liftung

Solarthermie

Photovoltaik

Schallschutz

Warmeschutz

Kichen

Barrierefreiheit

Anschluss an die o6ffentlichen Netze im Stralengelande. (Siehe
hierzu auch ,3.9. Erschlieflung®).

» Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird aufgrund der au-
Rerlichen Feststellungen und der damit offensichtlich einherge-
henden ModernisierungsmalRnahme(n) unterstellt, dass eine Un-
terputzinstallation in den Wohn- und Aufenthaltsbereichen mit
Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen Einrichtun-
gen in bereits erneuerter Qualitat und Ausfihrung besteht.

= Fur den Bereich des Kellergeschosses wird unterstellt, dass
Feuchtrauminstallationen vorzufinden sind.

= Warmepumpe der Firma Vaillant
= Es wird unterstellt, dass Heizkorper oder ahnliche Einrichtungen
fur die Beheizung der einzelnen Raumlichkeiten vorhanden sind.

= keine Angaben mdglich
Eine besondere Liiftungsanlage ist offensichtlich nicht vorhanden.

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

Eine Photovoltaikanlage fiir die Erzeugung elektrischer Energie ist
nicht vorhanden.

Es wird unterstellt, dass SchallschutzmaRnahmen in dem zum Erstel-
lungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefiihrt worden
sind.

Es wird unterstellt, dass Warmeschutzmallinahmen in dem zum Er-
stellungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefiihrt worden
sind.

= Ubliche Installationen zum Anschluss einer Splile etc.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Ku-
chenmdblierung inkl. Einbaugerate und Zubehér nicht in die Werter-
mittlung dieses Gutachtens einbezogen wird.

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

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Zudem wird innerhalb
dieses Verkehrswertgutachtens unterstellt, dass die Turoffnungen
nicht 90 cm breit oder breiter sind. Eine barrierefreie Nachristung ist
vermutlich insgesamt maéglich, jedoch aufwendig.

Aufgrund der Ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart
etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
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Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

6.5.1.3. Raumausstattung und Ausbauzustand

Bodenbelage : = keine Angaben mdglich
= Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird aufgrund der au-
Rerlichen Feststellungen und der damit offensichtlich einherge-
henden Modernisierungsmalnahme unterstellt, dass Ubliche Bo-
denbelage in angemessener Qualitdt und Ausfiihrung vorhanden
sind.

Wandbelage : = keine Angaben mdglich
= Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird aufgrund der au-
Rerlichen Feststellungen und der damit offensichtlich einherge-
henden ModernisierungsmaRnahme unterstellt, dass Ubliche
Wandbelage in angemessener Qualitat und Ausfiihrung vorhan-
den sind.

Deckenbelage : = keine Angaben mdglich
= Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird aufgrund der au-
Rerlichen Feststellungen und der damit offensichtlich einherge-
henden ModernisierungsmalRnahme unterstellt, dass Ubliche De-
ckenbelage in angemessener Qualitat und Ausfliihrung vorhanden
sind.

Fenster : = Stahlblechfenster mit Einfachverglasung und Lochblech im Keller-
geschoss
= ein- und zweiflliglige Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierver-
glasung
= Dachflachenfenster aus Holz bzw. aus Kunststoff mit Zweischei-
benisolierverglasung

Rollladen .= teilweise Unterputzrollladen, teilweise Vorbaurollladen
= weitere Angaben nicht mdglich

Taren . KellerauRenture:
= bauzeittypische und erneuerungsbedurftige Holztlire mit einfach-
verglastem Lichtausschnitt
* Holzzarge
= einfache Drickergarnitur

Kellerinnentiren:
= keine Angaben mdglich

Hauseingangsture:

= Aluminiumrahmenttre

= Kunststofffillung

= Lichtausschnitte

= Edelstahl-Stangengriff/StoRRgriff aulenseitig
= feststehendes Seitenteil mit Glasfillung

Innentdren:
= keine Angaben mdglich
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Terrassentire:
= groflformatiges Schiebeelement (Hebeschiebetire) aus Kunst-
stoff mit Zweischeibenisolierverglasung

Sanitarinstallation : = Kkeine Angaben moglich
» Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird aufgrund der au-
Rerlichen Feststellungen und der damit offensichtlich einherge-
henden ModernisierungsmaRnahme unterstellt, dass Ubliche In-
stallationen in angemessener Qualitat und Ausfihrung vorhanden
sind.

6.5.1.4. Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile : = Kelleraulentreppe
= Eingangstreppe und Eingangspodest stral3enseitig
= Dachgaube straRenseitig
= Dachgaube gartenseitig
= 1 Kellerlichtschacht gartenseitig

besondere Einrichtungen : = nicht vorhanden bzw. nicht bekannt

6.5.2. PKW-Doppelgarage nebst Anbau
6.5.2.1. Gebaudekonstruktion

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

AulRenwande : = Mauerwerkskonstruktion
Fassade : = Putz nebst Farbanstrich
Dachkonstruktion : = teilweise Satteldach in Holzkonstruktion

= teilweise leicht geneigtes Flachdach in Holzkonstruktion
Dacheindeckung : = Tonziegel

Dachentwéasserung : = Zinkrinnen und Zinkfallrohre

6.5.2.2. Technische Gebaudeausstattung, Raumausstattung und Ausbauzustand

Elektro-Installation : = Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass
Feuchtrauminstallationen mit Schaltern, Steckdosen, Beleuch-
tungseinrichtungen vorhanden sind.

Beheizung : = nicht beheizt

Liftung : = eine besondere Liftungsanlage ist nicht bekannt

Bodenbelage : = keine Angaben mdglich
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Wandbelage oo
Deckenbelage Do
Fenster oo
Tore oo
Tdren Do

6.5.2.3. Besondere Bauteile und

besondere Bauteile : .

besondere Einrichtungen : =

6.5.3. AuBenanlagen

AuRenanlagen Do

keine Angaben mdglich
keine Angaben mdglich

Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung rickwartig
erneuerungsbedirftiges Holzfenster seitlich

2 Schwingtore stralRenseitig

seitliche Zugangsture fehlt
kleinformatige Holzbrettertlire im Bereich des Giebels zum Dach-
raum

Einrichtungen

nicht bekannt

Photovoltaikanlage (geschatzt) ca. 15 Solarmodule
weitere Angaben nicht bekannte

versiegelte Flachen (Plattierungen, etc.)
gartnerische Einrichtungen

Einfriedungen
AuRenbeleuchtungseinrichtungen
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen
etc.

6.5.4. Baumaingel und Bauschéaden

Bauschaden,

Baumangel :  Innerhalb dieses Gutachtens wird, mit Ausnahme der duBerlich

offensichtlich erkennbaren Missstinde, ein mangelfreier Zu-

stand unterstellt.

Im

Rahmen der Wertermittlung wird, soweit marktiblich, fir die er-

sichtlichen Besonderheiten ein pauschaler Abschlag i. S. d. § 8 (3)
ImmoWertV 21 bertcksichtigt. Vertiefendere Untersuchungen wur-
den innerhalb der Gutachtenerstellung nicht durchgefiihrt.

Im

Einzelnen handelt es sich bei den auBerlich offensichtlich er-

kennbaren Missstianden um Folgendes:

erneuerungsbedirftige KelleraufRentlre
Feuchtschaden im Bereich der Kellerau3entreppe
Putzabplatzungen an den AuRenfassaden des Wohnhauses

fehlende Verschieferung des aufieren Dachsparrens im oberen
Giebeldreieck

Stuckateur- und Malerarbeiten an der seitlichen AuRenfassade der
PKW-Doppelgarage nebst Anbau

fehlende Seitentiire zum Anbau der PKW-Doppelgarage
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= erneuerungsbedurftiges Holzfenster im Bereich des Anbaus der
PKW-Doppelgarage
= Kleinreparaturen

= Legalisierung des Anbaus an der PKW-Doppelgarage

= etc.

Eine vollumfangliche Beurteilung bzgl. vorhandener Mangel und
Schaden kann, bedingt durch die verweigerte Innenbesichtigung,
nicht erfolgen, so dass auch eine entsprechende Auflistung inner-
halb der Baubeschreibung nicht als abschlieBRend anzusehen ist.

Einem potentiellen Interessenten wird somit empfohlen, vor einer
Vermobgensdisposition eine Innenbesichtigung vorzunehmen und
samtliche bestehenden Mangel und Schaden wertmindernd an dem
innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens ausgewiesenen Verkehrs-
wert in Anrechnung zu bringen.

Zusammenfassend wird insgesamt von einem mittleren Erhaltungs-
zustand ausgegangen. Auch wird kein Risikoabschlag bertcksich-
tigt, da die GroRe eines derartigen Abschlages nicht plausibel darzu-
stellen ist.

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

Die Gebaude wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und
der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht. Hierfirr sind be-
sondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle Untersuchungen
erforderlich, welche den ublichen Umfang einer Grundstiickswerter-
mittlung Ubersteigen.

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

6.5.5. AbschlieBende Anmerkung

abschliel3ende
Anmerkung

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie ber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeftihrt.

Bei der Wertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird, vorbehalt-
lich eines anders lautenden Untersuchungsergebnisses, daher der
Ausschluss gesundheitsschadigender Materialien am Bauwerk un-
terstellt. Sollte sich gegenteiliges herausstellen, sind ggf. hiermit ver-
bundene wertbeeinflussende Umsténde zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berlcksichtigen.

Ferner wird innerhalb dieses Gutachtens der schadlingsfreie Zustand
samtlicher am Bau verwendeten Holzteile sowie der Ausschluss
schadstoffhaltiger Baumaterialien (Asbest, Holzschutzmittel etc.) un-
terstellt. Sollten dennoch Mangel oder Schaden durch einen Sach-
verstandigen des Holz- und Bautenschutzgewerbes festgestellt wer-
den, so sind diese ebenso zusatzlich zu dieser Verkehrswertermitt-
lung zu bertcksichtigen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine statische Uberpriifung des Bauwerks und keine Funktionspri-
fung der technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro etc.)
vorgenommen wurde.
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7. TECHNISCHE BERECHNUNGEN
7.1.Wohnflachenberechnung

Die nachfolgenden Werte wurden auf Grund der vorliegenden Unterlagen fiir den hier anliegenden
Zweck mit hinreichender Genauigkeit ermittelt.

Basis der Berechnung bildet grundsatzlich die Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohn-
flachenverordnung - WoFIV) sowie erganzend fir die Ermittlung von Grundrissbesonderheiten (hier:
AuRenwohnbereich) die Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie, da die erstgenannte Verordnung nur
wenige der bei Wohnungen auftretenden Grundflachenbesonderheiten erfasst.

Einheit Nr. 1 (Erdgeschoss):

1.) Eingnangsdiele: 1,135m X 401m = 455m2 x 097 = 4,41 m?
2.) Kinderzimmer: 2,76 m Xx 4,01 m
- 0,35m x 0,35m = 10,95m2 x 0,97 = 10,62 m?
3.) Badezimmer: 1,51m x 2,76 m
- 050m x 0315m = 401m? x 097 = 3,89 m?
4.) Kiche: 2,76m x 2385m = 658m?2 x 097 = 6,39 m?
5.) Wohnzimmer: 401m x 4,635m
- 0,35m x 0,35m = 1846m2 x 0,97 = 17,91 m?
6.) Elternzimmer: 401m X 351Im = 1408m? x 0,97 = 13,65m?
Wohnflache ohne Terrasse = 56,87 n?
7.) Terrasse: 3,75m x 6,00m = 2250m?
anrechenbarer Anteil: bis 80 m?2 = 1200m? x 0,25 = 3,00 m?
2250m? - 12,00m2 = 10,50m2? x 0,25
x 040 = 1,05 m?
Wohnflache insg_jesamt = 60,92 m?
Einheit Nr. 2 (Dachgeschoss):
1.) Eingnangsdiele: 1,135m X 401m = 455m2 x 097 = 4,41 m?
2.) Kinderzimmer: 2,76 m Xx 401 m
- 0,35m x 0,35 m
- 2,76m x 0,75m = 888m2 x 097 = 8,61 m2
3.) Badezimmer: 1,51Tm x 2,76 m
- 050m x 0,315m
- 1,51m x 0,75m = 288m2 x 097 = 2,79 m?
4.) Kiche: 276m x 2385m = 658m? x 097 = 6,39 m?
5.) Wohnzimmer: 401m x 4,635m
- 0,35m x 035m = 1846m2 x 0,97 = 17,91 m?
6.) Elternzimmer: 401Tm x 35Im = 1408m? x 0,97 = 13,65m?
Wohnflache insgesamt = 53,76 n?
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Hinweis:

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

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

7.2.Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

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

Die Berechnung der Bruttogrundflache der PKW-Doppelgarage nebst rickwartigem Anbau erfolgte
auf der Grundlage graphisch ermittelter Langen, entnommen dem Internetportal ,tim-online". Dies
ist darin begriindet, dass die von der Stadt Voerde vorgelegten Bauakten fir das Nebengebaude
keine aussagekraftigen Grundrisszeichnungen enthalten.

Bei ,tim-online" handelt es sich um eine Fachanwendung des Landes Nordrhein-Westfalen, die Ge-
obasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltungen NRW Uber sogenannte WebMapServices
bereitstellt. Die auf diese Weise ermittelten Male sind fiir den Zweck der vorliegenden Wertermitt-
lung als hinreichend genau zu erachten. Fir ein Baugenehmigungsverfahren wird hingegen aus-
drucklich ein értliches Aufmal® empfohlen.

Zweifamilien-Doppelhaushalfte:

1.) Kellergeschoss: 8,615m x 912m = 78,57 m?

2.) Erdgeschoss: 8615m x 912m = 78,57 m?

3.) Dachgeschoss: 8,615m x 912m = 78,57 m?
BGF "Zweifamilien-Doppelhaushalfte" = 235,71 n?

PKW-Doppelgarage und Anbau

1.) Erdgeschoss: 6,10m x 1150m = 70,15 m?2
BGF "PKW-Doppelgarage und Anbau" = 7015m?
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8. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

8.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschifts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

8.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstuicksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstlick in den wertbeeinflussen-

den Grundsticksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
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Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Ist das Verfahrensgrundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Num-
mer 3 ImmoWertV 21 bebaut und mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen, gilt § 43 ImmoWertV
21.

8.3.3. Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImnmoWertV 21)
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufdenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks® abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorlaufige Er-
tragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von ,Bodenwert“ und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemalf zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktib-
lich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

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

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.
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Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Geb&au-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der
Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der
Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskos-
ten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt
fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Auflenanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).

8.4. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung eines Objektes Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird im gewoéhnli-
chen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatz ein Preisvergleich, in welchem vorrangig die fiir dieses Bewertungsmo-
dell eingeflhrten Einflussgréfien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer aber auch Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens ist flir Objekte immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch
Vergleich mit gleichartig vermieteten Rdumen ermittelt werden kénnen und der diesbeziigliche Lie-
genschaftszinssatz bestimmbar ist.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche Bewertungsobjekte vorrangig bewertet, die (blicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
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(gekauft oder errichtet) werden. Das Sachwertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (§ 7 (1) Nr. 3 ImmoWertV 21) ein Preisver-
gleich, in welchem vorranging die in dieses Bewertungsmodell eingeflhrten Einflussgréfen (Boden-
wert, Substanzwert, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bilden.

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das mit einer Zweifamilien-Doppelhaushalfte
und einer PKW-Doppelgarage nebst riickwartigem Anbau bebaute Grundstiick mit der kataster-
technischen Bezeichnung ,,Gemarkung Voerde, Flur 24, Flurstiick 149“.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und den sonstigen Umstan-
den des Einzelfalls - insbesondere unter Berlicksichtigung der Eignung der zur Verfliigung stehenden
Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 2021) - ist der Verkehrswert des Bewertungsobjektes
sowohl mittels des Ertragswertverfahrens (8§ 27-34 ImmoWertV 2021) als auch des Sachwertver-
fahrens (§§ 35-39 ImmoWertV 2021) zu ermitteln. Diese Vorgehensweise ist insbesondere dadurch
begriindet, dass das Bewertungsobjekt teilweise zur Erzielung von Ertrdgen (Wohneinheit im Dach-
geschoss) und zugleich zur personlichen bzw. zweckgebundenen Eigennutzung (Wohneinheit im
Erdgeschoss nebst Gartennutzung) bestimmt ist.

Die Anteile beziehungsweise das Gewicht der jeweiligen Verfahrensergebnisse ergeben sich aus
den im gewdhnlichen Geschaftsverkehr mafigeblichen Preisbildungsmechanismen fir die betref-
fende Objektart sowie aus der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren verbundenen Ergebnis-
zuverlassigkeit und der Qualitat der zugrunde liegenden Datenlage.
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9. BODENWERT DES VERFAHRENSGRUNDSTUCKS

9.1.Bewertungsteilbereiche

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick wird ausschlieRlich aus bewertungstechnischen Grin-
den (Modellkonformitat) in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen han-
delt es sich um Grundsticksteile, die nicht vom tGbrigen Grundstlicksteil abgetrennt und unabhangig
von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauRert) werden kénnen bzw. sollen.

Die Aufteilung erfolgt in die Bereiche ,Wohnbauflache* (Vorderland) und ,Hausgartenflache* (Hin-
terland) und orientiert sich an dem beschreibenden Merkmal ,Tiefe* des mal3geblichen Bodenricht-
wertes.

Bezeichnung des liberwiegende Nutzung Flache

Bewertungsteilbereichs
Wohnbauflache (bis 35 m Tiefe) Wohnen 637 m?
Hausgartenflache (ab 35,0 m Tiefe) Garten

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen

Hinweis:

Die ausgewiesenen Flachen wurden mithilfe des Internetportals www.tim-online.de grafisch ermittelt
und sind fiir den vorliegenden Zweck hinreichend genau. Das Internetportal www.tim-online.de ist
eine Anwendung des Landes Nordrhein-Westfalen, die Uber sogenannte WebMapServices die Ge-
obasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltungen NRW darstellt.

9.2.Bodenrichtwerte
9.2.1. Wohnbauflache

Vorbemerkung

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

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

Bodenrichtwert

Aus dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschisse fur Grundstlickswerte in Nord-
rhein-Westfalen (,BORIS-NRW*) wurde folgender zonaler Bodenrichtwert (Nr. 9289) zum Stichtag
01.01.2025 fiir den zu bewertenden Bereich entnommen:

230 €/m?

Der vorgenannte Bodenrichtwert wurde vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Kreis Wesel ermittelt und tber ,BORIS-NRW* zur Verfligung gestellt.

Bodenrichtwertdefinition

Ein Bodenrichtwert (siehe §196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstickskauf-
preisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den
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Quadratmeter Grundstlcksflache (€/m?) eines Grundstlicks mit definiertem Grundstiickszustand
(Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten werden Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt,
der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte
werden in Richtwertzonen ausgewiesen, welche Gebiete umfassen, die nach Art und Maf3 der Nut-
zung weitgehend Ubereinstimmen, sodass es sich im vorliegenden Fall um einen zonalen Boden-
richtwert handelt.

Bodenrichtwertkriterien

Merkmal Auspragung
Gemeinde/Stadt: Voerde
Postleitzahl: 46562
Gemarkungsname: Voerde
Ortsteil: Voerde
Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitragszustand: beitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbauflache
Geschosszahl: -1l
Grundstuckstiefe: bis 35,0 m
Bodenrichtwertkennung: zonal
Grundstuckszuschnitt: regelmafig
Bodenbeschaffenheit: tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
Bodenwert

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone Nr. 9289 und
entspricht in seinen wertbestimmenden Merkmalen den fiir diese Zone beschriebenen Kriterien.

Der vom Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2025 ermittelte Bodenrichtwert von 230 €/m? wird
vom Sachverstandigen aufgrund der aktuellen Marktlage als plausibel und zutreffend erachtet und
der nachfolgenden Bodenwertermittlung zugrunde gelegt.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit oder Grundstlickszuschnitt —
werden durch entsprechende Zu- oder Abschlage berticksichtigt.

9.2.2. Hausgartenflache

Bei Hausgartenflachen (Hinterland) handelt es sich um Flachen angrenzend zu Wohnbauflachen,
die weder bebaut werden kénnen, noch als notwendige oder ortsibliche Freiflache eines Wohn-
hausgrundsticks anzusehen sind.

Entsprechend dem Grundstlicksmarktbericht des Gutachterauschusses flir Grundstlickswerte des
Kreises Wesel sind Grundstlicksteile bis 500 m?, welche Uber die Tiefe des Bodenrichtwertgrund-
stlickes (hier: 35,0 m) hinausgehen, mit 10 % bis 35 % des objektspezifischen Bodenrichtwertes des
Vorderlandes zu bewerten. Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende einen Wertansatz
von 25 % des objektspezifischen Bodenrichtwertes des Vorderlandes insgesamt flir angemessen
sowie flr lage- und situationsgerecht.
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9.3.Bodenwertermittiungen

9.3.1. Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnbauflache*

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Anbauart

= 26.11.2025

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= Doppelhaushélfte

Grundstuicksflache (f)

Grundstuickstiefe (t)
Bodenbeschaffenheit

= (Gesamtgrundstick = 809 m?
Bewertungsteilbereich = 637 m?
= 35m

Himmelsrichtung

= tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
=  Garten sudwestlich

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 26.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsteilbe-

reichs angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 230,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 26.11.2025 X 1,017 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage normale Lage normale Lage X 1,000
Anbauart keine Angabe Doppelhaushalfte X 0,950 E2
Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 222,21 €/m? E3
Flache (m?) keine Angabe 809 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 1-2 1 X 1,000
Tiefe (m) 35,0 35,0 X 1,000 E4
Zuschnitt regelmaRig rechteckig X 1,000
Bodenbeschaffen- | tragfahiger Bau- tragfahiger Bau- X 1,000
heit grund, altlastenfrei grund, altlastenfrei
Himmelsrichtung neutral Garten siidwestlich X 1,100 ES
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 244,44 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 244,44 €/m?
Flache X 637 m?
beitragsfreier Bodenwert = 155.708,28 €
rd. 156.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2025 insgesamt
156.000,00 €

9.3.2. Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels der vom 6rtlichen Gutachterausschuss veroéffentlichten historischen Zeitreihe.

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

Wertermittlungsstichtag 26.11.2025
BRW-Stichtag - 01.01.2025
Zeitdifferenz = 0,90 Jahre
Bodenwertdynamik b x 1,9 %/Jahr
insgesamt 1,71 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,017

E2

Die Definition der "Bauweise" i. S. d. § 22 BauNVO st fur die Bewertung haufig irrefiihrend bzw.
fuhrt zu Fehlbewertungen, weil danach auch Reihenhauser zur "offenen" Bauweise zahlen, wenn
die Gebaudelange der Hausgruppe nicht mehr als 50 m betragt. Fir die Wertermittlung ist es des-
halb sinnvoller, stattdessen auf die "Anbauart" abzustellen.

Bei Wohnbaugrundstilicken ist der Wert auch von der Anbauart (freistehend, Endhaus, Mittelhaus)
abhangig.

Sofern keine ortlichen Daten verfligbar sind kann hilfsweise von folgenden Wertrelationen ausge-
gangen werden. Im Verhaltnis zum freistehenden Haus betragen diese:

= beim Endhaus (Reihenendhaus, Doppelhaus) 90 % — 95 %
= beim Mittelhaus 80 % — 95 %

In hochpreisigen (stadtischen) Lagen liegt das Verhaltnis Gberwiegend in den oberen Spannenbe-
reichen, in niedrigpreisigen (landlichen / kleinstadtischen) Lagen im unteren Spannenbereich.

E3

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert® ist der Marktan-
passungsfaktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Boden-
wert dient als Mafstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstucken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor mit). Die danach ggf. noch beriicksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicks-
merkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des
vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.
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E4

Die Baulandtiefe des Bewertungsteilbereiches "Wohnbauflache" entspricht die des Bodenrichtwert-
grundstlicks, so dass diesbeziiglich keine weitere Anpassung erforderlich ist.

E5

Bei Wohnbaugrundstlcken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des strallenabge-
wandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu
berlcksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz
unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen veraul3ert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung,
dass die Grundstlcke mit einer vorteilhaften Orientierung regelmaRig zuerst verduf3ert werden.

Bei der ggf. durchzufihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden Wertrelatio-
nen (Umrechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstlicke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10;
NNO = 0,90 (wobei: S = Sitid; W = West; O = Ost; N = Nord).

Im vorliegenden Fall ist somit ein Anpassungsfaktor von 1,10 maligebend.

Anmerkungen

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

9.3.3. Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgartenflache“

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgartenflache*

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 244,44 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert - 183,33 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 61,11 €/m?
Flache (m?) X 172,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 10.510,92 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 10.510,92 €
rd. 10.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2025 insgesamt
10.500,00 €

9.3.4. Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Zu- u. Abschlage zum vorl. objektspezifisch angepassten beitragsfreien Bodenrichtwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Anpassung an die Wertigkeit der Hausgartenflache: -183,33 €
(-75 % x 244,44 €/m?)

Summe -183,33 €

In Anlehnung an den Ausflhrungen in ,9.2.2. Hausgartenflache” dieses Verkehrswertgutachtens ist
der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert der Vorderlandflache fur die Bewertung der Hinter-
landflache um 75 % zu mindern (100 % - 25 %).
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Anmerkungen

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

10.1. Begriffserlauterung innerhalb des Sachwertverfahrens
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder
~€/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussen-
den Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
.,Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehdren insbesondere Kelleraulientreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

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

Besondere Einrichtungen

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

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

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

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

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

= nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

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

AuRenanlagen

Dies sind aulRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grund-
stlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gebaudebezeichnung

Zweifamilienwohn-

PKW-Doppelgarage

haus nebst Anbau

Normalherstellungskosten ') (Basisjahr 2010) 840,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis 2)

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 235,71 m? 70,51 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile ) 14.500,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 212.496,40 € 34.197,35 €
Baupreisindex*) (BPI)

26.11.2025 (2010 = 100) 189,6/100 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag 402.893,17 € 64.838,18 €
Regionalfaktor ) 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag 402.893,17 € 64.838,18 €
Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) &) 80 Jahre 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) ") 41 Jahre 26 Jahre

e prozentual 48,75 % 67,50 %

e Faktor 0,5125 0,325
Alterswertgeminderte durchschnittliche Herstel-

lungskosten 206.482,75 € 21.072,41 €
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige

einzelne Bauteile (Zeitwert) 0,00 € 6.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 206.482,75 € 27.072,41 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 233.555,16 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen 8 11.677,76 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 245.232,92 €
beitragsfreier Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich

»Wohnbauflache* (vgl. Bodenwertermittlung) 156.000,00 €
vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohn-

bauflache” 401.232,92 €
Ubertrag 401.232,92 €
Objekt:  Lerchenstralle 24 010K 7/25

46562 Voerde 250069ADL

- Seite 47 von 76 -




DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

| Ubertrag = 401.232,92€ |
Sachwertfaktor %) X 1,07
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige %) - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungs-

teilbereich ,,Wohnbauflache* = 429.319,22 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale '!) - 23.140,40 €
Bodenwert des Bewertungsteilbereichs ,,Hausgartenflache* + 10.500,00 €
Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2025 = 416.678,82 €

rd. 417.000,00 €

10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung

1) Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemalier, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkenn-
werte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010
ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

2) Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde vom Unterzeichnenden auf
der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen durchgefihrt. Die Berechnungen weichen teil-
weise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17).

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Berechnung der Bruttogrundflache
der PKW-Doppelgarage nebst riickwartigem Anbau auf der Grundlage graphisch ermittelter Langen,
entnommen dem Internetportal ,tim-online" erfolgte. Dies ist darin begriindet, dass die von der Stadt
Voerde vorgelegten Bauakten flir das Nebengebaude keine aussagekraftigen Grundrisszeichnun-
gen enthalten.

Bei ,tim-online" handelt es sich um eine Fachanwendung des Landes Nordrhein-Westfalen, die Ge-
obasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltungen NRW Uber sogenannte WebMapServices
bereitstellt. Die auf diese Weise ermittelten Male sind fir den Zweck der vorliegenden Wertermitt-
lung als hinreichend genau zu erachten. Fir ein Baugenehmigungsverfahren wird hingegen aus-
dricklich ein ortliches Aufmaly empfohlen.

3) Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
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die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.

Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen er-
folgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.
Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

= KellerauRentreppe 1.500,00 €
(Pauschalansatz)
= Eingangstreppe und Eingangspodest strallenseitig 1.500,00 €
(Pauschalansatz)
= Dachgaube stralRenseitig 4.200,00 €
(1.500 € + 3 m?x 900 €)
= Dachgaube gartenseitig 6.900,00 €
(1.500 € + 6 m?x 900 €)
= Kellerlichtschacht gartenseitig 400,00 €
(Pauschalansatz)
Summe 14.500,00 €

Gebaude: PKW-Doppelgarage nebst Anbau

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
= Photovoltaikanlage 6.000,00 €

(ca. 5 kWp x 1.600 €/kWp = 8.000 €
- Alterswertminderung (25 %) = 6.000 €)

Summe 6.000,00 €

4) Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen.

Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungs-
zwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt.

5) Baukostenregionalfaktor

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

6) Gesamtnutzungsdauer

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

Im vorliegenden Fall betragt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre.

) Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 2021 Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Moder-
nisierungen beschriebene Verfahren angewendet, welches dem Modell gemaf Anlage 4 (Ableitung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisie-
rungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Das (gemal’ Bauakte) 1961 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten
Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punkt-
rastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 10,5 Modernisie-
rungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. . Tatsachliche Punkte .
ModernisierungsmaBnahmen Maximale Jahr Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchge- | Unterstellte dung
fiihrte MaR- MaRnah-
nahmen men
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
, - 4 3,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRenttiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 10 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 0,0
Warmedammung der Aufienwande 4 2,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 00
cken, FuRbéden, Treppen ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0.0 0.0
staltung
Summe 10,5 0,0

Ausgehend von den 10,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mitt-
lerer Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1961 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 64 Jahre =) 16 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Ge-
baude gemaf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 41 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1986.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: PKW-Doppelga. + Anbau

Das (gemal Bauakte) 1961 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten
Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punkt-
rastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungs-
punkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen Maximale Jah Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchge- | Unterstelite | <anr | 4,,
flihrte MaR- MaRnah-
nahmen men
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 20 0.0
Warmedammung ’ ’
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 10 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Summe 4,0 0,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1961 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 64 Jahre =) 16 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung" ergibt sich fur das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 26 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1971.

8) AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden aufgrund eines prozentualen Anteils
vom Gebaudesachwert ermittelt und entsprechend in Anrechnung gebracht. Die Bandbreite betragt
in der Regel zwischen 2 % und 8 %, welche auch bei Marktteilnehmern eine entsprechende Akzep-
tanz findet.

Besondere Einrichtungen, wie Schwimmbecken, parkahnliche Gartengestaltungen, etc. sind mit der
Regelbandbreite nicht abgedeckt und fiihren daher zu gesonderten Wertansatzen.

Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende einen prozentualen Anteil vom Gebaudesach-
wert von 5 % flr angemessen sowie fur lage- und situationsgerecht.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der

vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (233.555,16 €) 11.677,76 €

Summe 11.677,76 €

9) Sachwertfaktor

Fir die Ermittlung des Verfahrenswertes ist zur Anpassung an die aktuellen Marktbedingungen ein
Zu- oder Abschlag zum errechneten vorlaufigen Sachwert erforderlich, welcher in Form eines markt-
gerechten Sachwertfaktors berlcksichtigt wird. Untersuchungen des Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte im Kreis Wesel haben gezeigt, dass die Hohe dieser Anpassungsfaktoren im We-
sentlichen von der GréRenordnung des vorlaufigen Sachwertes abhangt, weshalb zur Ableitung
marktadaquater Multiplikatoren bei typischen Kauffallen von Reihenhdusern und Doppelhaushalften
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die jeweiligen rechnerischen Gebaudewerte ermittelt und den tatsachlich erzielten Kaufpreisen ge-
genubergestellt wurden.

Der mathematische Zusammenhang zwischen dem vorlaufigen Sachwert und den am Markt reali-
sierten Verkaufserldsen wurde durch eine logarithmische Regressionsfunktion beschrieben, welche
den Verlauf der Anpassungsfaktoren in Abhangigkeit vom ermittelten Gebaudewert abbildet. Diese
Funktion wurde aus einer Stichprobe von insgesamt 59 Kauffallen mit einer Grundstlicksgrofe zwi-
schen 150 m? und 900 m? sowie einem Kaufpreis von 100.000 € bis 700.000 € abgeleitet. Die aus
dieser Auswertung resultierende Regressionsgleichung lautet:

y = -0,4270 * In(vSW) + 6,5776

Fir den vorliegenden vorlaufigen Sachwert des Bewertungsobjektes in Héhe von 401.232,92 €
ergibt sich aus dieser Regressionsgleichung ein rechnerischer Anpassungsfaktor von rund 1,07. Die
modellierte Funktion weist mit einem Korrelationskoeffizienten von r = 0,70 und einem daraus resul-
tierenden Bestimmtheitsmal® von R? = 0,49 eine mittlere Erklarungskraft auf, was den empirisch
feststellbaren Umstand widerspiegelt, dass die tatsachlich erzielten Verkaufspreise im ortlichen
Marktgeschehen sowohl oberhalb als auch unterhalb der Trendlinie liegen und damit eine gewisse
Streuungsbreite aufweisen.

Verhaltnis Kaufpreis zu vorlaufigem Sachwert bei Reihenhausern und Doppelhaushalften
(NHK 2010, linear, Regionalfaktor = 1)

y =-0.4270° In[v5\W) « 65776
r=0.70

Sachwedikdon

B0 000 T 00 0 000 00 000 40 B0 180 000 £30 000 860 [N} 00 000 540 (400 590 000 00 R0 000 700 000

wordufiger Sachwern (vBW) in€

Verhaltnis Kaufpreis zu vorlaufigem Sachwert (Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte im Kreis Wesel aus dem Jahre 2025)
© Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Wesel

Die grafische Darstellung veranschaulicht den funktionalen Zusammenhang zwischen dem vorlaufi-
gen Sachwert und dem Marktanpassungsfaktor anhand der ausgewerteten Transaktionen. Die ein-
gezeichnete Regressionsgerade zeigt einen degressiven Verlauf, wonach mit zunehmendem rech-
nerischem Gebaudewert der anzusetzende Multiplikator tendenziell abnimmt. Die Streuung der Da-
tenpunkte um die Trendlinie verdeutlicht, dass neben der Groflenordnung des Sachwertes auch
objektindividuelle Merkmale wie Lage, Zustand, Ausstattung und besondere Modernisierungsmal}-
nahmen Einfluss auf die Kaufpreisentwicklung nehmen.

Der fir das Bewertungsobjekt ermittelte rechnerische Gebaudewert von rund 401.000 € ordnet sich
im mittleren bis oberen Bereich der ausgewerteten Stichprobe ein, sodass nach der Regressions-
analyse ein Korrekturfaktor von etwa 1,07 abzuleiten ist.
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Im Zuge der AuRRenbesichtigung prasentierte sich das Objekt mit einem Gesamteindruck, der insge-
samt geringfiigige Mangel und Schaden erkennen lieR®. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich,
weshalb eine detaillierte Beurteilung der inneren Ausstattungsmerkmale sowie des technischen Zu-
standes der haustechnischen Anlagen nicht erfolgen konnte. Aufgrund der duf3erlich feststellbaren
Modernisierungsmafinahmen ist jedoch davon auszugehen, dass auch im Bereich der Wohnraume
zumindest eine Teilmodernisierung stattgefunden hat. Fir die Wertermittiung wird daher ein durch-
schnittlicher Gebaudestandard unterstellt, der dem fiktiven Baujahr und der typischen Bauweise ent-
spricht. Offensichtlich erkennbare Erneuerungen an der GebaudeauRenhiille, wie etwa moderni-
sierte Fenster oder eine zeitgemale Fassadengestaltung, wurden bei der Beurteilung des baulichen
Niveaus berucksichtigt.

Vor diesem Hintergrund erscheint der rechnerische Anpassungsfaktor aus der Regressionsanalyse
von rund 1,07 als plausibler und sachgerechter Ansatz, der die durchschnittlichen Marktgegeben-
heiten flr Immobilien dieser GroRenordnung im Kreis Wesel angemessen reprasentiert. Dement-
sprechend wird der aus der Marktanalyse abgeleitete rechnerische Sachwertfaktor von 1,07 ohne
weitere Korrekturen Gbernommen. Dieser Wert spiegelt die marktiblichen Verhaltnisse in nachvoll-
ziehbarer Weise wider und gewabhrleistet eine sachgerechte Anpassung des vorlaufigen Sachwertes
an die tatsachlich am Markt erzielbaren Verkaufspreise vergleichbarer Immobilien.

19) Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende Beriicksich-
tigung.

Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes eine zusatz-
liche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch marktubliche Zu- oder Abschlage
erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

1) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere flr die Beseitigung von Mangeln und Schaden bzw.
sonstigen Missstadnden, werden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich not-
wendige Kosten pauschaliert ermittelt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden (Basisjahr 2010)
=  erneuerungsbedurftige KellerauRenture -1.500,00 €
(Pauschalansatz)
=  Feuchtschaden im Bereich der KellerauRentreppe -1.350,00 €
(rd. 3 m? x 450 €/m?)
=  Putzabplatzungen an den AuRenfassaden des -2.000,00 €
Wohnhauses
(Pauschalansatz)
= fehlende Verschieferung des duf3eren Dachspar- -450,00 €
rens im oberen Giebeldreieck
(ca. 3 Ifd. m x 150 €/Ifd. m)
Ubertrag -5.300,00 €
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden (Basisjahr 2010)
Ubertrag -5.300,00 €
. Stuckateur und Malerarbeiten an der seitlichen Au- -2.100,00 €
Renfassade der PKW-Doppelgarage nebst Anbau
(ca. 6 m? x 350 €/m?)
= fehlende Seitentire zum Anbau der PKW-Doppel- -1.500,00 €
garage
(Pauschalansatz)
=  erneuerungsbedirftiges Holzfenster im Bereich des -750,00 €
Anbaus der PKW-Doppelgarage
(Pauschalansatz)
. Kleinreparaturen -1.500,00 €
Summe -11.150,00 €
Baupreisindex 4.) (BPI) (2010 = 100) X 189,6/100
Summe -21.140,40 €
Weitere Besonderheiten
=  Legalisierung des Anbaus an der PKW-Doppelga- -2.000,00 € -2.000,00 €
rage
(Pauschalansatz einschl. Architektenleistungen, be-
hérdliche Gebuhren, etc.)
Summe insgesamt -23.140,40 €
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11. ERTRAGSWERTVERFAHREN

11.1. Begriffserlauterung innerhalb des Ertragswertverfahrens
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den uibli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den ablichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV 21)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
mafle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

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

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

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage

Objekt:  Lerchenstralle 24 010K 7/25
46562 Voerde 250069ADL

- Seite 55 von 76 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

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

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

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

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

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

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kbdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

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

= nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeich- Mieteinheit Fliche ') | An- marktiiblich
nung zahl erzielbare Nettokaltmiete %)
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Zweifamilienwohnhaus | 1 Einheit Nr. 1 60,92 8,50 517,82 6.213,84
Wohnung EG
2 Einheit Nr. 2 53,76 7,35 395,14 4.741,68
Wohnung DG
PKW-Doppelgarage 3 Garage 2,00 60,00 120,00 1.440,00
nebst Anbau
4 Schp./Lager 1,00 75,00 75,00 900,00
Summe 114,68 3,00 1.107,96 13.295,52
Rohertrag ) (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 13.295,52 €
Bewirtschaftungskosten %) (nur Anteil des Vermieters)
« fur Betriebskosten:
i.d. R. voll umlagefahig = - €
Betriebskosten insgesamt: - €
« fir Verwaltungskosten:
Ifd. Nr. 1 (siehe oben): pauschal = 359,00€
Ifd. Nr. 2 (siehe oben): pauschal = 359,00 €
Ifd. Nr. 3 (siehe oben): 2,00 Stck. x 47,00 €/Stck. = 94,00 €
Ifd. Nr. 4 (siehe oben): 1,00 Stck. x 47,00 €/Stck. = 47,00 €
Verwaltungskosten insgesamt: 859,00 €
« fir Instandhaltungskosten
Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 60,92 m? x 14,00€/m2 = 85288€
Ifd. Nr. 2 (siehe oben): 53,76 m* x 14,00 €/m2 = 752,64 €
Ifd. Nr. 3 (siehe oben): 2,00 Stck. x 106,00 €/Stck. = 212,00 €
Ifd. Nr. 4 (siehe oben): 1,00 Stck. x 106,00 €/Stck. = 106,00 €
Instandhaltungskosten insgesamt: 1.923,52 €
« fur Mietausfallwagnis:
Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 2,00% x 6.213,84€ = 124,28 €
Ifd. Nr. 2 (siehe oben): 2,00% x 474168€ = 94,83 €
Ifd. Nr. 3 (siehe oben): 2,00% x 1440,00€ = 28,80 €
Ifd. Nr. 4 (siehe oben): 2,00% x 900,00€ = 18,00 €
Mietausfallwagnis insgesamt: 265,91 €
Bewirtschaftungskosten 4) - 3.048,43 €
jahrlicher Reinertrag = 10.247,09 €
Reinertragsanteil des Bodens fiir den Bewertungsteilbereich
,Wohnbauflache*
1,30 % von 156.000,00 € (Liegenschaftszinssatz 5) x Bodenwert) — 2.028,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.219,09 €
Ubertrag = 8.219,09 €
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| Ubertrag = 8.219,09 € |
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,30 % Liegenschaftszinssatz 5!
und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer &) X 31,626
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 259.936,94 €
beitragsfreier Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich
»Wohnbauflache* (vgl. Bodenwertermittlung) + 156.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohn-
bauflache” = 415.936,94 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige 7’ - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewer-
tungsteilbereich ,,Wohnbauflache“ = 415.936,94 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 8) - 23.140,40 €
Bodenwert des Bewertungsteilbereichs ,,Hausgartenflache“ + 10.500,00 €
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2025 = 403.296,54 €

rd. 403.000,00 €

11.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Flache

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden auf der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen
erstellt und orientieren sich an der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenver-
ordnung — WoFIV).

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel der Gemeinde
oder vergleichbarer Gemeinden, als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei
werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeein-
flussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

3) Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

4) Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
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Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Der Anteil der Bewirtschaftungskosten entspricht rd. 22,9 % des Rohertrages.

%) Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem die marktiblich erzielbaren Reinertrage eines
Grundstlcks kapitalisiert werden, um den Ertragswert abzuleiten. Er stellt dabei keine Abbildung der
tatsachlichen Rendite einer konkreten Immobilie dar, sondern eine aus dem ortlichen Marktgesche-
hen gewonnene Rechengréfe, die auf den Kaufpreisen und den korrespondierenden Reinertragen
vergleichbarer Objekte basiert. Auf diese Weise wird die Verbindung zwischen den Ertragserwar-
tungen der Marktteilnehmer und der Preisbildung im jeweiligen Grundstlicksteilmarkt hergestellt. Die
Ableitung der Liegenschaftszinssatze ist in § 21 Abs. 1 und 2 ImmoWertV 21 sowie der ImmoWertA
23 geregelt.

Fir den Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften und Reihen-
hauser hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Wesel auf Grundlage der Trans-
aktionsdaten der Jahre 2023 und 2024 einen mittleren Liegenschaftszinssatz von 1,3 % bei einer
Standardabweichung von = 1,1 % abgeleitet. Als Modellparameter wurden dabei Rohertrage aus
dem drtlichen Mietspiegel, Wohnflachen nach Erwerberangabe, Bewirtschaftungskosten gemaf An-
lage 3 der ImmoWertV 21 sowie eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt.

Die Stichprobe umfasst 492 Kauffalle und weist damit eine belastbare Datengrundlage auf. Die er-
fassten Objekte verfigen im Mittel GUber eine Wohnflache von 137 m? (x 39 m?) und eine Restnut-
zungsdauer von 43 Jahren (x 14 Jahre). Die Bewirtschaftungskosten wurden mit durchschnittlich
22,0 % des Rohertrages (+ 2,5 %) angesetzt. Die verhaltnismaRig hohe Standardabweichung des
Zinssatzes von + 1,1 % verdeutlicht die objektbezogene Heterogenitat des Teilmarktes und belegt,
dass die tatsachlich erzielten Renditen in Abhangigkeit von Lage, Zustand, Restnutzungsdauer und
Ausstattung erheblich voneinander abweichen kénnen.

Im vorliegenden Bewertungsfall konnte eine Innenbesichtigung nicht durchgefiihrt werden, weshalb
eine abschlieende Beurteilung der inneren Ausstattungsmerkmale und des technischen Zustandes
der haustechnischen Anlagen nicht méglich war. Fir die Wertermittlung wird daher ein durchschnitt-
licher Gebaudestandard unterstellt, der dem fiktiven Baujahr und der typischen Bauweise entspricht.
AuRerlich erkennbare ModernisierungsmaRRnahmen lassen zudem den Schluss zu, dass auch im
Wohnbereich zumindest eine Teilmodernisierung erfolgt ist, sodass eine gegeniber dem Markt-
durchschnitt nachteilige Risikoeinstufung nicht begriindbar ist.

Unter Bericksichtigung dieser Ausgangslage sowie der Tatsache, dass das Bewertungsobjekt dem
fur die Stichprobe typischen Gebaudetypus entspricht, wird der vom Gutachterausschuss fur Grund-
stiickswerte im Kreis Wesel ausgewiesene mittlere Liegenschaftszinssatz von 1,3 % als sachge-
recht, marktkonform und methodisch plausibel erachtet. Dieser Wert bewegt sich innerhalb der em-
pirischen Bandbreite der regionalen Marktstichprobe und bildet die wertrelevanten Eigenschaften
des Bewertungsobjektes in angemessener Weise ab.

) Restnutzungsdauer

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

Im vorliegenden Fall betragt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre.

Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus "blicher Gesamtnutzungsdauer”
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
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allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 2021 Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Moder-
nisierungen beschriebene Verfahren angewendet, welches dem Modell gemaf} Anlage 4 (Ableitung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisie-
rungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Ferner wird bezlglich der Ableitung der Restnutzungsdauer auf Fulnote 7.) ,10.3. Erlauterung zur
Sachwertberechnung“ dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen. Zudem verbleibt anzumerken,
dass im Rahmen der Ertragswertermittlung die Restnutzungsdauer des Hauptgebaudes wertbestim-
mend ist.

) marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende Be-
ricksichtigung. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
werts eine zusatzliche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

8) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedriickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstmdglichen Zeitpunkt. Dabei werden ein kon-
kreter Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Verkaufer- als auch auf Kauferseite wirt-
schaftlich verninftig denkende und handelnde Marktteilnehmer unterstellt.

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

Die verfahrensgegenstandige Liegenschaft ,Lerchenstralle 24 in 46562 Voerde" befindet sich am
stidostlichen Ortsteilrand des Voerder Stadtteils ,Voerde®, tragt die katastertechnische Bezeichnung
»,Gemarkung Voerde, Flur 24, Flurstiick 149 und ist mit einer Zweifamilien-Doppelhaushalfte und
einer PKW-Doppelgarage nebst rickwartigem Anbau bebaut.

Das Wohngebaude wurde im Jahr 1961 als Bestandteil einer Baumallnahme aus insgesamt 13
Kleinsiedlungsstellen in konventioneller Massivbauweise errichtet, ist vollstandig unterkellert und
weist eine 172-geschossige Bauweise auf. Es beherbergt eine Wohneinheit im Erdgeschoss sowie
eine weitere im Dachgeschoss, woraus eine Gesamtwohnflache von rund 115 m? resultiert. Ein stra-
Renseitig zugangliches und zentral gelegenes Treppenhaus erschliel3t sowohl die vorgenannten
Wohneinheiten als auch das Kellergeschoss.

Die Hauptgewerke wurden in einer fir den Bauzeitraum typischen Massivkonstruktion ausgefiihrt
und aulerlich bereits in Teilen an zeitgemale Standards angepasst. Die im Zuge der Ortstermine
vom 20. Oktober 2025 und 26. November 2025 erkennbaren ErneuerungsmalRnahmen betreffen
sowohl die Gebaudehille als auch die technische Ausstattung (Heizung) und umfassen Verbesse-
rungen an Fassade, Fenster, Dach und Haustechnik. Diese Erkenntnisse rechtfertigen eine Anhe-
bung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und legt zudem die Vermutung nahe, dass neben der
Ertlichtigung der bauzeitlichen Hauptgewerke auch eine Modernisierung der Ausbaugewerke statt-
gefunden hat. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass eine Innenbesichtigung
nicht ermdéglicht worden ist und etwaige, von den hier getroffenen Annahmen abweichende Gege-
benheiten ggf. erganzend in die Bewertung einzubeziehen waren.

Die PKW-Doppelgarage wurde in konventioneller Massivbauweise errichtet und ist in der vorliegen-
den Bauakte nicht hinreichend dokumentiert. Rickwartig erweitert wurde das Bauwerk um einen
Anbau, welcher nicht aktenkundig ist und einer nachtraglichen Legalisierung bedarf.

AuRerlich feststellbare Mangel und Schaden an den vorgenannten baulichen Anlagen wurden im
Rahmen der Ortsbesichtigungen erfasst und in dem erforderlichen Umfang innerhalb der angewand-
ten Wertermittlungsverfahren berticksichtigt.

Ferner wird bezuglich der Zustandsmerkmale der baulichen Anlagen sowie sonstiger objektspezifi-
scher Eigenschaften des Bewertungsobjektes auf den Inhalt dieses Verkehrswertgutachtens verwie-
sen.

In den Nrn. 10.2. und 11.2. wurde der Wert der bewerteten Liegenschaft zum Wertermittlungsstich-
tag 26. November 2025 ermittelt:

nach dem Sachwertverfahren zu 417.000 €

nach dem Ertragswertverfahren zu 403.000 €
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Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertre-
levanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prog-
nose des wahrscheinlichsten Preises. Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach
§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21 aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden sowohl als Renditeobjekt als auch
zur Eigennutzung nachgefragt. Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich
daher gleichermalien an den in die Ertragswertermittlung einflieRenden Ertragsfaktoren wie auch an
den im Rahmen der Sachwertermittlung relevanten Parametern.

Daruber hinaus spielen bei Immobilieninvestitionen stets auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
— insbesondere die Nachhaltigkeit des Substanzwertes — eine mafigebliche Rolle. Fir die Durchfih-
rung einer marktkonformen Sachwertermittiung stehen zudem alle erforderlichen Daten, wie Sach-
wertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten, zur Verfligung. Vor diesem Hintergrund er-
scheint es sachgerecht, sowohl das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren parallel anzuwen-
den und die Ergebnisse anschlief3end unter Berlicksichtigung der jeweiligen Aussagekraft im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr angemessen zu gewichten.

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Er-
gebniszuverlassigkeit bestimmt.

zu den Preisbildungsmechanismen

Die fur die Ableitung des Verkehrswertes maligeblichen Marktmechanismen orientieren sich im
vorliegenden Fall an den im gewohnlichen Geschéaftsverkehr typischerweise anzutreffenden Preis-
bildungsstrukturen fir die Rendite- und Eigennutzungsobjekt (Objektart). Bezulglich der zu bewer-
tenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,60 (c) und dem Ertragswert das Ge-
wicht 0,40 (a) beigemessen.

zur Ergebniszuverlassigkeit:

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfah-
ren in ebenfalls sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, drtlicher Liegenschaftszins-
satz) zur Verfigung. Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird des-
halb dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00
(b) beigemessen.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Insgesamt erhalten somit

= das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,40 und
= das Sachwertverfahren das Gewicht 0,60 (c) x 1,00 (d) = 0,60
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Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt demnach

[417.000,00 € x 0,600 + 403.000,00 € x 0,40] = 1,000 = rd. 411.000,00 €

Ausgehend vom gewogenen Mittelwert der Verfahrensergebnisse ermittele ich den Verkehrs-
wert des einer Zweifamilien-Doppelhaushilfte und einer PKW-Doppelgarage nebst riickwar-
tigem Anbau bebauten Grundstiicks mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung
Voerde, Flur 24, Flurstiick 149 und der postalischen Anschrift ,Lerchenstrale 24 in 46562
Voerde“ zum Wertermittlungsstichtag 26. November 2025 auf:

411.000 €

(in Worten: VIERHUNDERTELFTAUSEND EURO)

010K 7/25
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13. SCHLUSSBESTIMMUNG

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

Alpen, den 01. April 2026

SPRENGMETTER

Zomifizlorung =t
Dipl.-ing. [FH]

Andréas Theussen

L Zenifiziener Sachversthndiger
fiir immabllisnbewartung
Z1S Sprengnetier Zed (8]

Diplom-Ingenieur A. Theussen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlief3lich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fir 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 unberihrt.

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

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

[ of lnternetverslon ent-

¢ In de
Nich halten!
© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster -
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Anlage 3: Bauzeichnungen

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung sind Abweichungen zwischen den vorliegenden
Bauzeichnungen und dem tatsachlichen Gebdudebestand nicht auszuschlieRen, wobei die nachfol-
genden Grundrisszeichnungen die Grundlage der erfolgten Bewertung bilden. Vom Nebengebaude,

bestehend aus der PKW-Doppelgarage nebst rickwartigem Anbau, sind in der vorliegenden Bau-
akte der Stadt Voerde keine Grundrisszeichnungen enthalten.

-Kellergeschoss-
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Anlage 4: Fotonachweis

Ost-Ansicht (Wohnhaus und Nebengebaude)

Nord-Ost-Ansicht (Wohnhaus und Nebengebaude)
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Eingangsbereich (Wohnhaus)

Sid-West-Ansicht (Wohnhaus und Nebengebaude)
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Nord-Ost-Ansicht (Nebengebaude)

Nord-West-Ansicht (Nebengebaude)
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Siid-West-Ansicht (Nebengebaude)
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Anlage 5: Literaturverzeichnis

(keine abschlielende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stlcken

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

[4] Sprengnetter/ Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[5] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken (Kommentar und Handbuch)

[6] Ross — Bachmann — Hoélzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von
Grundstiicken

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

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

[9] Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2026)
erstellt.
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