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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
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PKW-Garage bebaute Grundstick mit der
katastertechnischen Bezeichnung
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Hohenweg 20
46499 Hamminkeln
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag/Zweck des Gutachtens

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen

das mit einem Einfamilienwohnhaus (Fertighaus) nebst PKW-
Garage bebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Be-
zeichnung

»Gemarkung Briinen, Flur 19, Flurstiick 669

Héhenweg 20
46499 Hamminkeln

Amtsgericht Wesel
Herzogenring 33
46483 Wesel

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

14. Oktober 2024

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

240083AW

014 K 027/24

N2\ 2 Z

Behdrdliche Auskiinfte

Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Online-Flurkarte
aus dem Internetportal ,www.geoportal-niederrhein.de®)
vom 25. November 2024

qualifizierter Bebauungsplan Nr. 9 mit der Bezeichnung
.Kappertsberg“ der Stadt Hamminkeln

schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Hamminkeln vom 16. Januar 2025

schriftliche Auskunft beziiglich der Inanspruchnahme von
offentlichen Mitteln sowie Wohnungs- und Mietbindungen
der Stadt Hamminkeln vom 27. Mai 2025

schriftliche Auskunft der Stadt Hamminkeln bezlglich Er-
schlieBungs- und Kanalanschlussbeitrdge (Anliegerbe-
scheinigung) vom 05. Februar 2025

schriftliche Auskunft bezlglich des Denkmalschutzes der
Stadt Hamminkeln vom 16. Januar 2025
Grundbuchauszug vom 20. November 2024 in unbeglau-
bigter Ablichtung

Bauakte der Stadt Hamminkeln

Objekt: Hoéhenweg 20
46499 Hamminkeln

014 K 027/24
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- Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte im Kreis Wesel aus dem Jahr 2025
zuletzt veroffentlichter Mietspiegel flir nicht preisgebun-
denen Wohnraum der Stadt Hamminkeln sowie Mietspie-
gel vergleichbarer Kommunen

- Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigung vom 13.

Méarz 2025

- etc.
Besichtigungstermin : 13. Marz 2025
Wertermittlungsstichtag : 13. Marz 2025
Qualitatsstichtag . 13. Marz 2025

Eine Innenbesichtigung der verfahrensgegenstandigen baulichen Anlage konnte nicht durchgefiihrt werden, so dass sich
die ortliche Begutachtung im Wesentlichen auf eine auBere Innaugenscheinnahme aus dem Blickwinkel des Zufahrts-
bereichs beschrankte.

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

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

Allgemeine Hinweise:

- Auftragsgemal wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert (ohne
Betriebsmittel und Zubehdér) des Objektes nebst aufstehenden Gebauden ohne Berlicksichti-
gung der in Abteilung Il und Ill des Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen ermit-
telt. Es gelten die diesbeziglichen 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 Grianden auf die Namensnennung der Eigen-
timer verzichtet. Dem Auftraggeber sind die Verfahrensbeteiligten bekannt.

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

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

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

Objekt: Hoéhenweg 20 014 K 027/24
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

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

Einfamilienwohnhaus (Fertighaus) nebst
PKW-Garage bebaute Grundstuck mit der
katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Brunen, Flur 19, Flurstuck 669
Hohenweg 20

46499 Hamminkeln

zum Wertermittlungsstichtag
13. Marz 2025

(ohne Innenbesichtigung)

Bodenwert = 109.400 €
(§ 40 ImmoWertV 21)
(104.000 € + 5.400 €

Sachwert = 332.000 €
(§ 35 ImmoWertV 21)
Ertragswert = 341.000 €
(§ 27 ImmoWertV 21)
Verkehrswert = 332.000 €
(§ 194 BauGB)

in Worten:

DREIHUNDERTZWEIUNDDREISSIGTAUSEND EURO

Objekt:

Héhenweg 20 014 K 027/24
46499 Hamminkeln 240083AW
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstlick

Bewertungsobjekt :  das mit einem Einfamilienwohnhaus (Fertighaus) nebst PKW-
Garage bebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Be-
zeichnung

»Gemarkung Briinen, Flur 19, Flurstiick 669

Postalische Anschrift . Hohenweg 20
46499 Hamminkeln

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemaf vorgelegtem Grundbuchauszug vom 20. November 2024 in unbeglau-
bigter Ablichtung.

2.2.1. Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Wesel, Grundbuch von Briinen,
Blatt 916, wie folgt verzeichnet:

Grundstuck
Ifd. Nr. 1 : Gemarkung . Brlnen
Flur .19
Flurstiick . 669
Lage . Hohenweg 20
Wirtschaftsart . Gebaude- und Freiflache
Flache : 796 m?2
anrechenbare
Gesamtflache : 796 m?
Hinweis : Die Grofe des Grundstiicks wurde durch die amtliche Flache, entnommen aus dem Internetportal www.ge-

oportal-niederrhein.de, bestatigt.

Es handelt sich dabei um ein Masterportal, indem die Kataster- und Vermessungsamter der Kreise Kleve,
Viersen und Wesel als auch der Stadt Krefeld die Daten des amtlichen Liegenschaftskatasterinformations-
system (ALKIS) und der amtlichen Basiskarte (ABK) einbinden und diese somit jedem Nutzer zur Verfligung
stehen.

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen®

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges ist folgende Eintragung verzeichnet:

Ifd. Nr. 3 : Lfd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wesel, 14 K
27/24).

Eingetragen am 16.10.2024.

Objekt: Hoéhenweg 20 014 K 027/24
46499 Hamminkeln 240083AW
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Bedeutung der in Abteilung Il verzeichneten Eintragung
zur Ifd. Nr. 3

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist wertneutral innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens zu
behandeln.

2.2.3. Abteilung lll: ,Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

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

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende) Rechte sowie Verunreinigungen (z.B.
Altlasten) sind nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.

Diesbezuglich wurden auftragsgemaf keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt und sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

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

2.3.Wohnungsbindung/offentliche Forderung

Gemal schriftlicher Auskunft der Wohnungsbindungsstelle der Stadt Hamminkeln vom 27. Mai 2025
sind fur die hier zu bewertende Liegenschaft mit der katastermafligen Bezeichnung

Gemarkung : Briinen Flur : 19
Flurstiick : 669 Lage : Hohenweg 20
46499 Hamminkeln

keine 6ffentlichen Mittel in Anspruch genommen worden.

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

Objekt: Hoéhenweg 20 014 K 027/24
46499 Hamminkeln 240083AW
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3. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1.Lagebeschreibung

Die Stadt Hamminkeln liegt rechtsrheinisch am unteren Niederrhein unweit der niederlandischen
Grenzregion und dem Ruhrgebiet. Sie ist mit ihren rd. 27.800 Einwohnern (Stand 31.12.2024) sowie
einer Flache von rd. 164,53 km? eine mittlere kreisangehdrige Stadt des Kreises Wesel im Regie-
rungsbezirk Disseldorf sowie Mitglied der Euregio Rhein-Waal und wird im Landesentwicklungsplan
des zustandigen Bundeslandes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) als Mittelzentrum gefiihrt.

Bei einer behoérdlichen/organisatorischen Aufteilung des gesamten Stadtgebietes in sieben Ortsteile
(Briinen mit Marienthal, Dingden, Hamminkeln, Loikum, Mehrhoog, Ringenberg und Wertherbruch)
handelt es sich bei Hamminkeln um die nordlichste Kommune des Kreises, welche sehr landlich
gepragt ist und aufgrund ihrer Ausdehnung die flachengréfte Stadt des Kreises und mit eine der
flachengréften im gesamten Bundesland darstellt.

Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte sind der Ortsteil ,Dingden® als auch der Ortsbereich
.Hamminkeln“ selbst. Hier konzentrieren sich alle wichtigen infrastrukturellen Einrichtungen und
auch der Einzelhandel.

Die Arbeitslosenquote innerhalb des Kreises Wesel liegt mit rd. 7,4 % (Stand Marz 2025) unterhalb
des Landes- (7,9 %) und oberhalb des Bundesdurchschnitts (6,4 %) (Quelle: Arbeitsmarktbericht
der Bundesagentur fir Arbeit, Landesdatenbank NRW, Abrufdatum 22. Mai 2025).

Die Bevdlkerungsentwicklung von Hamminkeln ist seit Beginn der 80er Jahre positiv verlaufen. Im
Zeitraum von 1980 bis 2003 ist der Bevdlkerungsanteil um 24 % auf derzeit rd. 27.800 Einwohner
(Stand 31. Dezember 2024) angestiegen.

Den gréten Zuwachs erlebte die Stadt in der Zeit von 1980 bis 1995 mit rd. 21 %, wahrend in dem
folgenden Zeitraum eine Zuwachsrate von 2,1 % zu verzeichnen war. Bedingt durch diesen stetigen
Zuwachs wurde Hamminkeln im Jahre 1995 von der Gemeinde zur Stadt ernannte. Fir die weitere
Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert das Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung bis 2040
einen ganz leicht positiven Trend.

Der urspriinglich wirtschaftlich rein Iandliche Charakter der Kommune hat sich gewandelt und verfligt
heute ebenfalls Gber eine angemessene Ansiedlung klein- und mittelstdndischer Gewerbeunterneh-
men unterschiedlicher Branchen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Hamminkelner Stadtteil ,Briinen (mit Marienthal)“, hier am
Ostlichen Rand des Ortsteilzentrums ,Briinen® selbst sowie rd. 7,0 km 6stlich des Stadtzentrums von
Hamminkeln.

Im Osten des Stadtgebietes Hamminkelns gelegen verflgt der Ortsteil ,Briinen (mit Marienthal)*
Uber eine Gesamtflache von rd. 46 km? sowie Uber Kommunalgrenzen zu der Nachbarstadt Wesel
sowie der Nachbargemeinde Schermbeck.

Als flachenmaRig grofter Ortsteil Hamminkelns sind die beiden Ortsteilzentren ,Briinen® und ,Mari-
enthal“ mit einer Entfernung von rd. 5 km nicht direkt aneinander angrenzend gelegen, wobei sich
.Marienthal® direkt am Flusslauf der ,Issel* befindet, welcher auch gleichzeitig die kommunale
Grenze zur Nachbargemeinde Schermbeck darstellt.

Das Ortsteilzentrum ,Briinen® wird durch den Verlauf der Bundesstrafie Nr. 70 (,Weseler Stralle®) in
zwei flachenmalig gleichgroRe Teile aufgeteilt, wobei sich der historisch gewachsene Ortskern
mittig des Ortsteils um diesen Stralenverlauf herum befindet.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Haltepunkte 6ffentlicher Nahverkehrs-
mittel, etc.) ist teilweise in der Nachbarschaft im Ortsteilzentrum von ,Briinen®, schwerpunktmaRig
jedoch im Zentrum von Hamminkeln in rd. 7,0 km vorhanden.

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick grenzt nordwestlich an einen als Sackgasse ausgebil-
deten, offentlich gewidmeten Stichweg der Stralle ,Hohenweg*“ an. Bei dem ,Héhenweg“ handelt es
sich um eine Anliegerstralie mit einer ausgewiesenen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h, die im

Objekt: Hoéhenweg 20 014 K 027/24
46499 Hamminkeln 240083AW
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Sudwesten an die Erschlielungsstrale ,Rohstrale” anbindet und sich in norddstlicher Richtung
Uber eine Lange von etwa 500 m erstreckt. Die Strallenfuhrung endet in einem winkelférmig ange-
legten Wendehammer, dessen Form an einen umgekehrten Buchstaben ,L* erinnert. Unter Inan-
spruchnahme der ,Rohstralle” als auch des 6ffentlichen StralRengeléndes ,Bransberg®, welche na-
hezu mittig des Streckenverlaufs des ,Hohenweges” gequert wird, besteht eine direkte Anbindung
an die Bundesstralle B 70 (,Weseler Strae“) im Norden, welche als bedeutende innerértliche Ver-
kehrsachse fungiert. Auf diese Weise lassen sich umliegende Orte wie Wesel, Hamminkeln und
Raesfeld in kurzer Fahrzeit erreichen.

Die Bebauungsstruktur der Nachbarschaft besteht tGberwiegend aus 1'2-geschossigen Ein- und
Zweifamilienwohnhadusern in offener Bauweise.

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*“ mit geringem Verkehrsaufkommen und landlichem Charakter handelt.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk : Dusseldorf

Kreis : Wesel

Stadt/Gemeinde : Hamminkeln

Einwohnerzahl insgesamt : rd. 27.803 (Stand 31.1 Dezember 2024)
Stadtteil: : Briinen (mit Marienthal)

Einwohnerzahl i. Stadtteil ,Briinen (m. Marienthal)*: rd. 3.986 (Stand 31. Dezember .2024)
GroRRe der Stadt/Gemeinde : rd. 164,53 km?2

Grolie des Stadtteils ,Briinen (mit Marienthal)* : rd. 46 km?

(soweit nicht anders benannt gilt folgender Quellenverweis:
~Einwohnerstatistik des Kreises Wesel fir das Jahr 2024*)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung

1.) Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (z. B. 62, 72) innerhalb des Stadt-
gebietes sowie in die unmittelbaren Nachbarstadte und -gemeinden Wesel, Schermbeck und
Borken ist anhand der Haltestelle ,Hamminkeln, Brinen Berg®, welche sich in einer ful3laufigen
Entfernung von rd. 500 m befindet, zuganglich.

Ferner istim Hamminkelner Stadtteil ,Dingden” sowie im Stadtteil ,Mehrhoog“ als auch im Zent-
rum von Hamminkeln jeweils ein Bahnhof vorhanden, von welchem Regionalexpressziige mit
Verbindungen nach Emmerich, Oberhausen, Wesel und Bocholt regelmafig verkehren. Der
Bahnhof ,Hamminkeln“ ist mit dem PKW in rd. 7,0 km

2.) Individualverkehr

Die verkehrsmaRigen Anschlussmoglichkeiten fur den Individualverkehr sind durch die Nahe
und gute Anbindung an Hauptverkehrsstralien, entsprechend denen einer landlichen Umge-
bung, gekennzeichnet.

Die Autobahnauffahrt ,Hamminkeln" zur Bundesautobahn A 3 (Arnheim - Oberhausen / Hanno-
ver - KoIn) ist in ca. 14 km Entfernung (rd. 15 Minuten Fahrzeit mit dem PKW) vorhanden.

Der Dusseldorfer Flughafen ,Dusseldorf Airport DUS® ist nach rd. 65 km und der Flughafen
LAirport Niederrhein“ im Weezer Ortsteil ,Laarbruch® nach rd. 50 km von der verfahrensgegen-
standigen Liegenschaft aus zu erreichen.
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3.) ausgewahlte Stadte in der Umgebung:

Hamminkeln : rd. 7km (Stadtzentrum)
Wesel : rd. 10 km
Bocholt : rd. 20 km
Dinslaken : rd. 20 km
Borken : rd. 20 km
Rees : rd. 30 km
Dorsten : rd. 30 km
Oberhausen X rd. 35 km
Emmerich : rd. 40 km
Gladbeck : rd. 40 km
Duisburg : rd. 45km
Dusseldorf : rd. 70 km

3.3.Einkaufsmoglichkeiten

Geschafte des taglichen Bedarfs mit einer normal bis breit gefacherten Warenangebotspalette be-
finden sich im rd. 7,0 km entfernten Zentrum der Stadt Hamminkeln als auch im rd. 10 km entfernten
Stadtzentrum von Wesel mit seinen FuRganger- und Einkaufszonen sowie Einkaufspassagen.

Bedarfsdeckende Einkaufsmoglichkeiten fir den mittel- und langfristigen Bedarf sind dartiber hinaus
in den umliegenden Verbrauchermarkten und als auch in den Nachbarstadten und Nachbargemein-
den gegeben.

Innerhalb des Hamminkelner Ortsteilzentrums ,Briinen” sind ebenfalls Einkaufsmdglichkeiten in ma-
Rigem Umfang (,Weseler Stral’e®), entsprechend einer landlichen Infrastruktur, existent.

3.4.Schulische Versorgung

Das Schulsystem der Stadt Hamminkeln verflgt Uber vier Grundschulen, welche sich Uber alle Ort-
steile verteilen sowie eine Gesamtschule. In unmittelbarer Nahe zur Stadt Hamminkeln sind ver-
kehrsglinstig mehrere Gymnasien und Gesamtschulen in Bocholt, Rees und Wesel erreichbar.

Kindergarten sind ebenfalls im Hamminkelner Stadtgebiet in ausreichender Anzahl gegeben. Im
Ortsteil ,Briinen” selbst befinden sich in einem Umkreis von rd. 2 km vom Bewertungsobjekt u. a.
zwei Kindergarten (,Muhlenbergkinder Brinen“ und ,Evangelischer Kindergarten Briinen®) sowie
eine Grundschule (,Hermann-Landwehr-Schule Briinen®).

3.5.Grundstiucksform und —groRe

Das zur Bewertung anstehende Grundstlck befindet sich innerhalb eines durch Wohnnutzung ge-
pragten Gebietes, das als verkehrsberuhigter Bereich mit einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit
von 30 km/h ausgewiesen ist. Es tragt die katastertechnische Bezeichnung ,Gemarkung Briinen,
Flur 19, Flurstiick 669“ und weist eine Grundstlicksgréfie von insgesamt 796 m? auf. Die Flachen-
geometrie stellt sich als leicht trapezférmig dar; im nordwestlichen Bereich grenzt das Grundstiick
auf einer Lange von etwa 5,8 m unmittelbar an die offentliche Verkehrsflache ,Hohenweg“ an,
wodurch eine gesicherte und direkte ErschlieRung gewahrleistet ist.

Die vorhandene Bebauung umfasst ein freistehendes Einfamilienwohnhaus in regularer Baukorper-
geometrie sowie eine seitlich, entlang der nordoéstlichen Grundstlicksgrenze grenzstandig
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angeordnete PKW-Garage, deren
Grundflache einen rechteckigen
Zuschnitt aufweist.

Das Wohngebaude ist auf dem
Grundstlck so positioniert, dass
zur nordwestlichen Grundstuicks-
grenze ein seitlicher Abstand von
ca. 3,0m sowie zur nordoéstlichen
Grenze ein Abstand von ca. 4,5m
eingehalten wird. Im sidéstlich ori- f
entierten, rlckwartigen Grund- d@
stiicksbereich wurde der Haupt- —“
baukérper um einen geschlosse- t I
nen Wintergartenanbau erweitert, ’ﬁl‘

der als untergeordnete bauliche Er- I
ganzung zu werten ist und die Nut-
zungsmaoglichkeiten des Gebaudes r"
vergrolert. e

2l
Unmittelbar an das ruckwartige I.‘t ﬂtl‘
e

Ende der Garage schliel3t sich eine
weitere bauliche Anlage an, bei
welcher es sich vermutlich um eine
einseitig offene Uberdachung han-
delt, die in einfacher Holzkonstruk-
tion errichtet wurde. Da dem Sach-
verstandigen im Rahmen der Orts-
besichtigung kein Zugang zum Be-
wertungsgrundstick gewahrt
wurde und somit insbesondere die-
ser ruckwartige Bereich keiner na-
heren Untersuchung unterzogen

werden konnte, erfolgt die nachfol- : verfahrensgegenstandiges Grundstlick
gende Bewertung unter der An-

Ausschnitt aus der Flurkarte

© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —

nahme, dass es sich hierbei um eine untergeordnete, konstruktiv einfache und wirtschaftlich nicht
erhebliche bauliche Einrichtung handelt. Sollte sich im Zuge vertiefender Untersuchungen oder wei-
tergehender Feststellungen eine abweichende Sachlage in Bezug auf Konstruktion, Umfang oder
Nutzungscharakter ergeben, ist aus gutachterlicher Sicht eine entsprechende Fortschreibung der
Bewertung und der zugrunde gelegten Annahmen erforderlich.

Ergénzend ist festzuhalten, dass die Katasterunterlagen erkennen lassen, dass diese Uberdachung
nicht bis unmittelbar an die Grundstiicksgrenze heranreicht, sondern in einem Abstand von etwa
30 cm davor endet. Die slidlich angrenzende Uberdachung des Nachbargrundstiicks (Flurstiick 533)
Uberschreitet hingegen geringfiigig die gemeinsame Grundstiicksgrenze und ragt in das Bewer-
tungsgrundstiick hinein. Infolgedessen liegt der rechtliche Tatbestand eines Uberbaus gemaR § 912
BGB vor, wobei die bauliche Einrichtung des Nachbarn ursachlich fir die grenziberschreitende Nut-
zung ist. Auf die damit verbundenen rechtlichen und bewertungsrelevanten Implikationen wird in
Abschnitt ,3.6. Uberbau“ dieses Gutachtens ergadnzend eingegangen.

Im studwestlichen Bereich des Grundstiicks befindet sich darliber hinaus ein Gewachshaus, welches
in der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht eingetragen ist. Da es sich hierbei nicht um ein dauer-
haft standfestes Gebaude mit Aufenthalts-, Wohn-, Schutz- oder Nutzraumen handelt, unterliegt
diese bauliche Anlage gemal § 16 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Liegen-
schaftskataster Nordrhein-Westfalen (VermKatG NRW) in der derzeit glltigen Fassung nicht der
Einmessungspflicht.
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Weitere aullergewOhnliche oder bewertungsrelevante Besonderheiten hinsichtlich Grundstiickszu-
schnitt, -grofe oder sonstiger nutzungsrelevanter Merkmale wurden im Rahmen der — infolge des
eingeschrankten Zugangs — nur eingeschrankt moglichen Ortsbesichtigung sowie auf Grundlage der
vorliegenden Unterlagen nicht festgestellt und bleiben innerhalb dieses Gutachtens unbericksich-
tigt.

Ausmafe des Verfahrensgrundstiicks

Grundstiick mittlere Breite mittlere Tiefe

nordostlich: 24,5 m

Flurstick 669 stidwestlich: 9,5

46,5m 796 m?

Gebiudeeinmessung gemaR §16 (VermKatG NRW)

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

Weitere einmessungspflichtige Gebaude sind nicht existent.

Grenzverhaltnisse

Es liegen geregelt Grenzverhaltnisse vor. Nicht festgestellte Grenzen sind dem Sachverstandigen
nicht bekannt ',

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW

§19 Feststellung von Grundstiicksgrenzen
(1) Eine 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 Grundstlicksgrenzen

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

3.6.Uberbau

Im vorliegenden Bewertungsfall ist festzustellen, dass sich
ein geringfigiger Teil der auf der sldlich angrenzenden
Landwirtschaftsflache mit den katastertechnischen Bezeich- .
nungen .,.,Gemarkung Brinen, Flur 19, Flurstiick 533" befind- ngﬂdStUCk
lichen Uberdachung (ber die bestehende Grundstlicks-
grenze hinweg auf das Bewertungsgrundstiick erstreckt.

Verfahrens-

Als sogenanntes ,Stammgrundstlick® ist das benachbarte
Flurstiick 533 zu betrachten; der Eigentimer des Bewer-
tungsgrundstiicks (Flurstlick 669), welches zwar rechtswid-
rig, aber nicht grob fahrlassig oder vorsatzlich Gberbaut wor-
den ist, hat den Uberbau zu dulden, sofern er diesem nicht
rechtzeitig widersprochen hat (§ 912 BGB). Der hinlberge-
baute Gebaudeteil ist nicht Bestandteil des Uberbauten 533
Grundstlicks und bleibt wesentlicher Bestandteil des jeweili-
gen Stammgrundstuicks.

Uberbau

Darstellung des Uberbaus
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Wird ein Uberbau festgestellt, ist der Eigentiimer des Uberbauten Grundstucks durch eine Geldrente
zu entschadigen oder er kann vom Verursacher des Uberbaus den Kauf der betroffenen Grund-
stiicksflache verlangen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine dreieckige Flache, deren Grofie (0,30 m x 4,5 m/ 2)
allenfalls mit rd. 1 m? (vorbehaltlich einer vermessungstechnischen Grenzuntersuchung durch einen
offentlich bestellten Vermessungsingenieur) angenommen wird, welche der Uberbau in Anspruch
nimmt.

Aufgrund der geringen Groflie der beanspruchten Flache und des relativ niedrigen Bodenrichtwerts
zum Errichtungszeitpunkt (geschétzt vor 15 Jahren) der Uberdachung ergibt sich selbst bei einer
strikt verkehrswertorientierten Berechnung unter Bertlicksichtigung wirtschaftlicher Vor- und Nach-
teile keine Wertminderung, die im Rahmen der Verkehrswertermittlung als relevant einzustufen ware
sowie die Ublichen Rundungsgrofien wesentlich Gberschreiten wiirde.

Zusammenfassend verbleibt somit festzustellen, dass auf eine Beriicksichtigung des Wert-
einflusses durch den bestehenden Uberbau der angrenzenden Uberdachung aufgrund des
vorgenannten Zusammenhangs verzichtet wird.

3.7.Topografie

Soweitim Rahmen der aulderst einge-
schrankt ermdglichten Ortsbesichti-
gung feststellbar war, ist die Oberfla-
che des Bewertungsgrundstiicks
weitgehend eben ausgestaltet und
weist im Vergleich zu den angrenzen-
den Grundstucken eine normale HO-
henlage ohne auffallige topografische
Abweichungen auf.

Die Garagenvorflache sowie die Zu-
wegung zum Wohnhaus sind mit Be-
tonsteinpflaster befestigt und in ei-
nem der Nutzung entsprechenden
Ausbauzustand hergestellt, was eine
sachgerechte ErschlieBung und Zu- .
ganglichkeit gewéhrleistetet. Garagenvorflache

Nach Auswertung der vorliegenden
Luftbildaufnahmen ist der im sud-
westlichen Grundstlicksbereich gele-
gene Hausgarten Uberwiegend als
Rasenflache angelegt, wobei dieser
zusatzlich Uber Baume, Straucher so-
wie weitere Ziergewachse verfiigt, die
im Wesentlichen in Form von Rand-
zonenbepflanzungen angeordnet
wurden. Erganzend hierzu sind ge-
pflasterte Wegeflachen sowie ein un-
mittelbar sudwestlich an das Wohn-
gebaude angrenzender, ebenfalls ge-
pflasterter Terrassenbereich vorhan-
den, der sich funktional und gestalte-
risch in die géartnerische Gesamtge- Wohnhauszuwegung
staltung einfugt.
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Entlang der Grundsticksgrenzen befinden sich ortsubliche Einfriedungen, welche die Grundstucks-
lage ordnungsgemal markieren; dartber hinaus konnten Auflenbeleuchtungseinrichtungen festge-
stellt werden, welche dem Ublichen Umfang einer wohnbaulichen Nutzung entsprechen.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird — unter Berlcksichtigung der eingeschrankten Be-
sichtigungsmaglichkeit — eine ortsibliche und durchschnittliche Hausgartengestaltung unterstellt.
Besondere, den Grundstlickswert Uber das Ubliche Mall hinaus erhéhende Aufienanlagen oder
sonstige bauliche Einrichtungen konnten nicht festgestellt werden und bleiben innerhalb der Werter-
mittlung daher unbericksichtigt.

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

3.8.Baugrund

Es liegen keine zeitnahen Ergebnisse von grundstlicksspezifischen 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 berticksichtigt wird, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemalf’ nicht angestellt.

3.9.Immissionen

Aulergewohnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen — insbesondere in Form von Larm-, Ab-
gas- oder Geruchseinwirkungen — welche unter Berticksichtigung der vorliegenden Wohnlage als
untypisch und damit wertrelevant einzustufen waren, konnten anlasslich der durchgeflihrten Ortsbe-
sichtigung vom 13. Marz 2025 nicht festgestellt werden. Insbesondere lagen keine Hinweise auf
stérende Einflisse durch gewerbliche oder landwirtschaftliche Nutzungen, durch infrastrukturelle
Einrichtungen (z. B. Stromtrassen, Trafostationen, Sendemasten) oder durch sonstige immissions-
relevante Anlagen im unmittelbaren oder mittelbaren Umfeld vor.

Das Verkehrsaufkommen im Bereich der angrenzenden Verkehrsflache ist insgesamt als gering zu
bewerten und wird im Wesentlichen durch den Anliegerverkehr bestimmt. Da es sich bei der angren-
zenden Stral’e um eine Sackgassenerschliefung handelt, ist Durchgangsverkehr nicht vorhanden,
was sich positiv auf die Wohn- und Aufenthaltsqualitat auswirkt. Zudem ist die 6ffentliche Verkehrs-
flache mit einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h verkehrsberuhigt ausgewiesen, was
die Immissionslage zusatzlich beglinstigt.

Die Gesamtsituation lasst daher unter stadtebaulichen, funktionalen und immissionsschutzrechtli-
chen Gesichtspunkten auf eine tUberwiegend ruhige Wohnlage mit durchschnittlich bis guter Aufent-
haltsqualitat schlie®en. Eine Minderung des Verkehrswertes aufgrund immissionsbedingter Stand-
ortnachteile ist vor diesem Hintergrund nicht zu veranlassen.

3.10. ErschlieBung

Das verfahrensgegenstandige Grundstiick ist mit allen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser,
Strom, Telefon, Kanalisation, etc.) an die 6ffentlichen Netze angebunden.
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Bei der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache ,Hohenweg“ handelt es sich um eine Wohn- und
Anliegerstralde innerhalb eines Wohngebietes, welche mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung von
30 Stundenkilometern ausgewiesen ist.

Die Verkehrsflache ist als Sackgasse hergerichtet, verfiigt Gber eine asphaltierte Oberflache, einen
einseitig gepflasterten Gehweg sowie StralRenbeleuchtungseinrichtungen im erforderlichen Umfang.

Die Stadt Hamminkeln, Fachdienst ,Steuern und Abgaben® teilte in ihrer Anliegerbescheinigung vom
05. Februar 2025 bezlglich der beitragsrechtlichen Situation folgendes mit:

= Das Grundstiick liegt in einem Baugebiet, fir das eine Firma gemaf Vertrag die
ErschlieBung tlbernommen hatte. Die Firma hat als ErschlieBungstrager entspre-
chend der Vertragsvereinbarungen die zu errichtenden Anlagen — Entwasserungs-
anlage (Mischwasserkanal) und den StralRenausbau - endguiltig hergestellt. Somit
wird seitens der Stadt Hamminkeln eine Beitragserhebung flur die erstmalige Her-
stellung der ErschlieBungsanlage nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und fir die
Anschlussmoglichkeit an die stadtische Mischwasserkanalisation nicht mehr er-
folgen.

= StralRenbaumalinahmen, die eine Beitragspflicht nach den 88 8 ff. des Kommunal-
abgabengesetzes NRW in Verbindung mit der stadtischen Beitragssatzung auslo-
sen konnten, sind zurzeit nicht vorgesehen.

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

Der Bodenwertermittlung wird aus den oben genannten Griinden der beitragsfreie Wert zu-
grunde gelegt.
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4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

Gemal schriftlicher Auskunft des Fachbereichs ,Bauleitplanung und Tourismusférderung (FB 61)*
der Stadt Hamminkeln vom 15. Januar 2025 befindet sich das verfahrensgegenstandige Grundstlck
mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Briinen Flur : 19
Flurstiick : 669 Lage : Hoéhenweg 20
46499 Hamminkeln

im Geltungsbereich des rechtskraftigen sowie qualifizierten ') Bebauungsplans Nr. 9 mit der Be-
zeichnung ,Kappertsberg®. Der seit dem 23. November 1977 rechtskraftige Bebauungsplan enthalt
fur den Bereich des zur Bewertung anstehenden Areals folgende Festsetzungen:
= Allgemeines Wohngebiet (WA), gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
= Zahl der zulassigen Vollgeschosse: I-geschossige Bauweise, gemal § 16 BauNVO
» GRZ0,4; gemaR §§ 16 und 19 BauNVO
= GFZ 0,5, gemal §§ 16 und 20 BauNVO
= 0, offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig, gemal § 22 BauNVO
= Dachneigung: 35°
» Die Gberbaubaren Flachen sind mittels Baugrenzen begrenzt, welche mit einem Abstand
von 3,0 m zur StraRengrenze beginnt und bis zu einem Abstand von 3,0 m an die sud-
ostliche Grundstiicksgrenze heranragt. In siidwestlicher Richtung betragt die Tiefe rd.

16,0 m, beginnend in einer Entfernung von rd. 4,0 m zur Stral3engrenze. Ferner wird
diesbezlglich auf den vorgenannten Bebauungsplan der Stadt Hamminkeln verwiesen.

= Weitere Angaben sind ebenfalls aus dem vorgenannten Bebauungsplan der Stadt Ham-
minkeln zu entnehmen.

= Der Bebauungsplan enthalt zudem textliche Festsetzungen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hamminkeln enthalt fir den zu betrachtenden
Bereich die Darstellung ,Wohnbauflache®.

1.) qualifizierter Bebauungsplan

§ 30 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans®

(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften
mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Maf} der baulichen Nutzung, die uberbaubaren Grundstticksfla-
chen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt, ist ein Vorhaben zulassig, wenn es diesen Festsetzungen nicht wi-
derspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

2.) Baugebiet

"§ 4 Allgemeine Wohngebiete
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speiswirtschaften sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen."

abkwN =
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4.2. Bauordnungsrecht

Nach Auswertung der amtlichen Bauakte wurde fir den ,Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit
Einliegerwohnung, PKW-Garage und PKW-Einstellplatz“ am 15. Juni 1984 eine Baugenehmigung
unter dem Aktenzeichen A150/84 durch das zustandige Bauordnungsamt des Kreises Wesel aus-
gesprochen.

Die Genehmigung zum ,Anbau eines Wintergartens® wurde unter dem Aktenzeichen 01117/87 am
13. April 1987 durch den Kreis Wesel bewilligt. Die abschlieliende Bauzustandsbesichtigung nach
vollstéandiger Ausfihrung der Ma3nahme erfolgte am 19. Mai 1988.

Am 17. September 1993 wurde darlber hinaus ein Umbau des Dachgeschosses einschlieRlich der
Errichtung von zwei Dachgauben bauordnungsrechtlich zugelassen (Aktenzeichen 08969/93). Aus
der Aktenlage geht allerdings hervor, dass diesbezliglich weder ein Baubeginn angezeigt noch eine
Fertigstellungsanzeige Ubermittelt wurde.

Gemal einem behdrdlichen Vermerk gilt die betreffende Genehmigung seit dem 16. November 1995
infolge Fristablaufs als erloschen. Gleichwohl belegen aktuelle Luftbildauswertungen, dass an der
rickwartigen Dachflache zwei Dachgauben errichtet wurden, wobei eine entsprechende Genehmi-
gung fir die tatsachlich ausgefiihrte Bauweise innerhalb der Bauakte nicht nachgewiesen ist.

Zudem weist die amtliche Liegenschaftskarte einen Anbau an die vorhandene PKW-Garage aus, zu
dem sich in den vorliegenden Bauunterlagen ebenfalls keine bauordnungsrechtlichen Nachweise
finden lassen.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird hinsichtlich der vorgenannten, formell nicht belegten
Bauteile — insbesondere der Dachgauben und des Garagenanbaus — unterstellt, dass diese bauli-
chen MaRRnahmen grundsatzlich genehmigungsfahig sind, da sie nach Lage und Umfang typischen
Ausflhrungsformen im wohnbaulichen Bestand entsprechen und keine offenkundigen Verstofie ge-
gen Offentlich-rechtliche Vorschriften erkennen lassen. Die tatsachliche rechtliche Legalisierung ist
jedoch noch nicht erfolgt.

Vor dem Hintergrund dieser Ungewissheit wurde im Rahmen der Wertermittiung eine sachverstan-
dige Wertminderung angesetzt, welche die im Zuge eines behdrdlichen Legalisierungsverfahrens
anfallenden Kosten sowie das damit verbundene Risiko eines eingeschrankten Bestandsschutzes
berucksichtigt. Die Wertermittlung erfolgt somit unter der Pramisse der nachtraglichen Genehmi-
gungsfahigkeit, gleichzeitig jedoch unter Berticksichtigung des finanziellen Aufwands und der recht-
lichen Unsicherheit, welche mit der formellen Legalisierung der betroffenen baulichen Anlagen ein-
hergehen.

Zusammenfassend erfolgt die Wertermittlung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens auf Grund-
lage des tatsachlich vorgefundenen, baulich realisierten Zustandes unter Einbeziehung der in der
amtlichen Bauakte dokumentierten Inhalte.

Fir solche baulichen Anlagen, deren Genehmigungslage nicht abschlieRend belegt werden konnte
— insbesondere im Hinblick auf die Dachgauben und den Anbau an die PKW-Garage — wird aus
sachverstandiger Sicht unterstellt, dass diese grundsatzlich genehmigungsfahig sind und deren for-
melle sowie materielle RechtmaRigkeit im Zuge eines behdrdlichen Legalisierungsverfahrens her-
stellbar ware.

Gleichzeitig wurde zur Abbildung des bestehenden bauordnungsrechtlichen Risikos sowie der damit
einhergehenden Unsicherheiten hinsichtlich der Genehmigungssituation ein wertmindernder Ab-
schlag angesetzt. Dieser berlicksichtigt sowohl moégliche Aufwendungen fir die nachtragliche Lega-
lisierung als auch eventuelle Einschrankungen im baulichen Bestandsschutz.

Im Ubrigen wird im Rahmen der Bewertung unterstellt, dass hinsichtlich der baulichen Anlagen keine
brandschutztechnischen oder sonstigen offentlich-rechtlich relevanten Missstande vorliegen und
dass erforderliche Nachweise und Bescheinigungen — mit Ausnahme der im Gutachten benannten
Lucken — im Regelfall vorhanden bzw. beschaffbar sind.
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4.3.Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemuhungen um den Erhalt histo-
rischer Bauten, an deren Existenz ein kultur- oder kunsthistorisches, wissenschaftliches oder 6ffent-
liches Interesse besteht. In den letzten Jahren hat der Denkmalschutzgedanke eine betrachtliche
Ausweitung erfahren, indem auch historische Industrieanlagen (als so genannte Industriedenkmale
sowie ganze Strallenziige, Stadtviertel oder Stadte als schutzwiirdig anerkannt wurden (Ensemble-
schutz). Unterschieden wird zwischen unbeweglichen und beweglichen Kulturdenkmalen. Zu erste-
ren zdhlen Bodendenkmale (so lange sie noch mit Grundstliicken verbunden sind) oder Bau- und
Gartendenkmale, zu letzteren Museumsgut, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisen-
bahnen.

Denkmale, mit Ausnahme der Uberwiegend beweglichen Denkmale, sind in einer Denkmalliste ein-
zutragen, welche von der Unteren Denkmalbehdrde gefuhrt wird. Im Rahmen der Verkehrswerter-
mittlung sind insbesondere die Baudenkmaler, also Grundstlicke mit denkmalgeschiitzter Bausub-
stanz, 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 Kulturgiitern einerseits und modernen Erfordernissen (Offent-
liche-, Privat- und Geschéaftsinteressen) andererseits. Historisch betrachtet ist der Denkmalschutz
ein Kind des spaten 18. bzw. 19. Jahrhunderts. Zu dieser Zeit begannen in Frankreich, England und
Deutschland die ersten Bemiihungen um den Erhalt historischer Gebaude. Der Denkmalschutz ist
in Deutschland Landersache und steht unter der Oberhoheit des jeweiligen Kultusministeriums. Er
ist demnach durch eigene Landesgesetze geregelt, zustédndig sind die Landesamter fur Denkmal-
schutz.

Gemal schriftlicher Auskunft der ,Unteren Denkmalbehdrde® der Stadt Hamminkeln vom 16. Januar
2025 handelt es sich bei den hier zu betrachtenden baulichen Anlagen nicht um denkmalgeschutzte
Gebaude (Einzeldenkmal) im Sinne des § 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG). Ferner wurde mitgeteilt, dass sich
die zu bewertende Liegenschaft nicht in einem so genannten Denkmalbereich gemaR o. g. Vor-
schrift befindet.

4.4, Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung vom 13. Marz
2025 ist kein hinreichender Verdacht auf eine Kontaminierung des Bodens durch toxische Alt- oder
Neulasten gegeben. Ferner deuten die insgesamt erhaltenen Informationen auf keinerlei Verunrei-
nigungen dieser Art hin.

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

4.5.Baulasten
(geman § 85 der Landesbauordnung NRW)

Entspricht ein Vorhaben nicht den Vorschriften des Baurechts, kann in einigen Fallen der Mangel
durch Eintragung einer offentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden.

Baulasten sind z. B. die Ubernahme einer Abstandsflache auf dem benachbarten Grundstiick, We-
gerechte, die zur ErschlielBung des Grundstlckes filhren und Stellplatze auf anderen Grundstiicken.
Bei einer Baulast gibt es regelmalig ein begilnstigtes und ein belastetes Grundstlick. Dazu haben
sich beide Grundstickseigentumer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehdrde zu verpflichten.
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Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehérde im Baulasten-
verzeichnis gefuhrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oftmals
ratsam.

Die Ubernahme einer Baulast bewirkt nur eine &ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniiber der
Baubehdrde. Sie verpflichtet daher den belasteten Eigentimer nicht, die Nutzung auch tatsachlich
zu dulden. Die Beglnstigten haben auch keinen Nutzungsanspruch. Eine Duldungspflicht entsteht
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 Mitteilung der Stadtverwaltung Hamminkeln, Fachbereich ,Bauordnung (FB
63)“, vom 16. Januar 2025 sind im Baulastenverzeichnis zu Lasten des zur Bewertung anstehenden

Gemarkung : Briinen Flur : 19
Flurstiick : 669 Lage : Héhenweg 20
46499 Hamminkeln

keine Eintragungen verzeichnet.

§ 85 BauO NW ,,Baulast und Baulastenverzeichnis*

(1) Durch Erklarung gegeniber der Bauaufsichtsbehérde kann die Grundstiickseigentimerin oder der Grundstiicksei-
gentimer o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstiick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen Ubernehmen, die sich nicht schon aus o6ffentlich-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
gegeniber 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 Bauaufsichtsbehdrde geleistet oder vor ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde 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 angehort werden. Der Verzicht wird mit der Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis
wirksam.

(4) Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde 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.

(5) 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

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

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Ein Gewerbebetrieb ist offensichtlich nicht existent.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

AuRergewodhnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehér (geman §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung (duf3ere Inaugenscheinnahme) nicht festgestellt.

Sonstiges Zubehor

Sonstiges Zubehor wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung (duRRere Inaugenscheinnahme) nicht
festgestellt bzw. sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen

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

Baulastenauskunft

Siehe hierzu ,4.5. Baulasten® dieses Verkehrswertgutachtens.

Uberbauten oder Eigeniiberbauten

Aus den vorliegenden Unterlagen ist zu entnehmen, dass die auf der stdlich angrenzenden Land-
wirtschaftsflache mit den katastertechnischen Bezeichnungen ,Gemarkung Brinen, Flur 19, Flur-
stiick 533 bestehende Uberdachung in einem &uRerst geringfiigigen Umfang Uber die gemein-
schaftliche Grundstiicksgrenze hinausragt und damit objektiv den Tatbestand eines sogenannten
Uberbaus im Sinne des § 912 BGB erfiillt. Ferner wird diesbezuglich auf ,3.6. Uberbau“ dieses Ver-
kehrswertgutachtens verwiesen.

Mietverhaltnis

Das verfahrensgegenstandige Wohngebaude wird offensichtlich vom Eigentiumer selbst genutzt, so
dass Mietverhaltnisse offensichtlich nicht bestehen bzw. dem Unterzeichnenden nicht bekannt sind.

Denkmalschutz

Siehe hierzu ,4.3. Denkmalschutz” dieses Verkehrswertgutachtens.

Altlasten

Siehe hierzu ,4.4. Altlastenkataster” dieses Verkehrswertgutachtens.

Objektanschrift

Die postalische Objektanschrift ist mit den Angaben im Bestandsverzeichnis des vorgelegten Grund-
buchauszuges Ubereinstimmend.
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1. Allgemein

Das zur Bewertung anstehende Grundstlick ist im Wesentlichen mit einem Einfamilienwohnhaus
(Fertighaus) nebst PKW-Garage wie folgt bebaut:

allgemeine und statistische Angaben

Wohnhaus: * Fertigbauweise
» Fertighausfirma: ,SchwérerHaus*
* 1%-geschossig
+ Satteldach mit Dachaufbauten
» vollstandig unterkellert
* Vollgeschosse gemal § 2(5) BauO NRW: |
* Baugenehmigung: A150/84 vom 15. Juni 1984
* Fertigstellung: 01. Dezember 1984
e Baujahr: 1984
* Wintergartenanbau: 1988

PKW-Garage: + Massivbauweise
* 1 -geschossig
« Flachdach

* nicht unterkellert
* Vollgeschosse gemal § 2(5) BauO NRW: |
e Baujahr: 1984

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz befindet sich im Hamminkelner Stadtteil ,Briinen®, in-
nerhalb eines Wohngebietes, welches mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 Stundenkilo-
metern ausgewiesen ist und tragt die katastertechnische Bezeichnung ,Gemarkung Brinen, Flur 19,
Flurstick 669“. Der 796 m? grof3e Grundbesitz ist leicht trapezférmig zugeschnitten und im Wesent-
lichen mit einem Einfamilienwohnhaus und einer PKW-Garage bebaut.

Bei dem in 17%-geschossiger Bauweise errichteten Wohngebaude handelt es sich um ein Fertighaus
der Fertighausfirma: ,SchworerHaus" aus dem Jahre 1984, welches vollstandig unterkellert ist. Wah-
rend das Kellergeschoss aus Betonfertigteilen besteht, sind die Wande des Aufbauhauses aus einer
Holzrahmenkonstruktion gefertigt.

Das Raumprogramm des Wohngebaudes stellt sich — basierend auf den vorliegenden Unterlagen —
insgesamt als Ubersichtlich gegliedert und funktional nutzbar dar. Es entspricht in seiner Ausgestal-
tung dem wohnwirtschaftlichen Standard, wie er fir den zur Errichtungszeit typischen Wohnhausbau
als Ublich und angemessen anzusehen ist.

Im Erdgeschoss befinden sich neben den Hauptaufenthaltsraumen — wie Wohn- und Essbereich —
auch zwei Schlafrdume sowie ein an der stidostlichen Geb&audeseite situierter, im Jahr 1988 errich-
teter Wintergarten, welcher als bauliche Erweiterung des urspriinglichen Grundrisses zu werten ist.
Das Dachgeschoss beherbergt zwei weitere Schlafrdume sowie ein Badezimmer, welche Uber einen
zentral verlaufenden Flur erschlossen werden und im Kellergeschoss sind die typischen Funktions-
und Abstellrdume eines Einfamilienhauses dieser Baualtersklasse vorzufinden. Zudem ist im Keller-
geschoss erganzend ein Wasch- und Trockenraum vorhanden, der — ebenso wie die Ubrigen Kel-
lerbereiche — Uber einen zentralen Flur zuganglich ist.

Die Grundrissgestaltung aller Geschossebenen ist insgesamt als zweckmafig, tbersichtlich und der
wohnbaulichen Nutzung entsprechend als angemessen zu bewerten.
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Sogenannte Durchgangsraume®) bzw. gefangene Raume?), welche als solche besonders zu be-
rucksichtigen waren, sind nicht existent. Die natlrliche Belichtung innerhalb der Wohnraume ist,
soweit durch die aufdere Inaugenscheinnahme als auch anhand der vorliegenden Bauzeichnungen
ableitbar, insgesamt als normal zu beurteilen.

Das gesamte Wohngebaude prasentiert sich, soweit ersichtlich, in seinen Hauptgewerken im We-
sentlichen in einem bauzeittypischen Erhaltungszustand, weist jedoch gleichfalls Mangel und Scha-
den auf, welche bereits stralenseitig festgestellt werden konnten und auf einen gewissen Instand-
haltungsrickstand schlielen lassen.

Da dem Sachverstandigen weder eine Innenbesichtigung noch eine allseitige Betrachtung der bau-
lichen Anlage gestattet wurde, beruhen die bauzustandsbezogenen Feststellungen auf einer ledig-
lich teilweisen Sichtprifung des Objekts. Zur Berlicksichtigung der festgestellten Substanzmangel
sowie der daraus abgeleiteten und sachverstandig vertretbaren Annahme, dass auch an den nicht
einsehbaren Auflenbauteilen vergleichbare oder weitergehende Missstande vorhanden sein kénn-
ten, wird innerhalb dieses Gutachtens ein pauschaler Abschlag in H6he von 10 % des ermittelten
Gebaudesachwertes des Wohnhauses angesetzt. Dieser berlcksichtigt dariber hinaus auch die
voraussichtlich erforderlichen Aufwendungen fiir die bauordnungsrechtliche Legalisierung einzelner,
derzeit nicht formell genehmigter Gebdudeteile.

Far den nicht zuganglichen Innenbereich wird in den nachfolgenden Wertermittlungsverfahren un-
terstellt, dass sich der Ausstattungsstandard auf dem zur Bauzeit tiblichen Niveau bewegt, der Aus-
bau- und Pflegezustand als durchschnittlich einzuordnen ist und keine erheblichen Mangel oder
Schaden vorliegen. Diese Annahmen erfolgen ausdricklich unter dem Vorbehalt ihrer tatsachlichen
Uberpriifung.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, erganzende Untersuchungen durchzufihren, um insbeson-
dere die Ausflihrung und den Erhaltungszustand der nicht einsehbaren Haupt- und Ausbaugewerke
fachgerecht zu bewerten. Sollte sich dabei eine abweichende Sachlage ergeben, ware aus gut-
achterlicher Sicht eine entsprechende Anpassung der getroffenen Annahmen sowie eine Korrektur
bzw. Modifizierung des ermittelten Verkehrswertes unumganglich.

Der vorgenannte Abschlagi. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21 wird innerhalb der anzuwendenden Wer-
termittlungsverfahren innerhalb der "Besonders objektspezifischen Grundstliicksmerkmale (b. o.
G.)") berlcksichtigt. Ferner wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich hier um ein Ver-
kehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt.

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

2.) "Gefangene Raume" sind Raume, die nicht direkt von der Diele/dem Flur, sondern mittels eines oder mehrerer an-
derer Wohnrdume (sog. Durchgangsraume) erreichbar sind und aus diesem Grunde ebenfalls Uber eine einge-
schrankte Nutzungsméglichkeit verfiigen.

3.) § 8 (3) ImmoWertV 21:

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, 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 vor-
liegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berlicksichtigt wor-
den sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.
Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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Die an den Wohnhausanbau angrenzende PKW-Garage ist in massiver Bauweise erstellt und weist,
gemal aulerer Inaugenscheinnahme, keine Besonderheiten auf.

Der unbebaute Anteil der Verfahrensflache ist insgesamt individuell gestaltet, teilweise im erforder-
lichen Umfang versiegelt und wird insgesamt bezuglich seiner Ausfihrung als durchschnittlich ge-
wertet. Ferner wird diesbezuglich auf ,3.7. Topografie“ dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

AbschlieRend verbleibt anzumerken, dass sich neben der an der PKW-Garage angrenzenden Uber-
dachung ein Gewachshaus auf der Verfahrensflache befinden, welche innerhalb der nachfolgenden
Wertermittlungsverfahren pauschaliert bertcksichtigt wird.

6.2.Vermarktungsfahigkeit

Die Vermarktungsfahigkeit der verfahrensgegenstandigen Liegenschaft wird durch den Unterzeich-
nenden lagebedingt grundsatzlich als gegeben eingeschatzt. Die ruhige Wohnlage bei gleichzeitig
normaler infrastruktureller Versorgung mit landlichem Charakter stellt insbesondere fiir eigennut-
zungsorientierte Erwerber eine marktibliche Ausgangslage dar, die eine ordnungsgemalie Verwert-
barkeit grundsatzlich ermdglicht.

Nachteilig bleibt jedoch zu berticksichtigen, dass es sich bei dem verfahrensgegenstandigen Wohn-
gebaude um ein Fertighaus (Aufbauhaus) aus dem Jahr 1984 handelt, welches bereits stralRenseitig
erkennbare Anzeichen eines fortgeschrittenen Instandhaltungsriickstandes aufweist. Die Bausub-
stanz entspricht — soweit einsehbar — nicht mehr durchgangig einer mangelfreien Beschaffenheit,
sodass ein Sanierungsbedarf in mehreren Bereichen anzunehmen ist.

Zudem ist festzuhalten, dass flr einzelne bauliche Ausfilhrungen keine Genehmigungsnachweise
vorliegen, weshalb von einer fehlenden formellen Legalitdt auszugehen ist, was wiederum die Not-
wendigkeit nachtraglicher bauordnungsrechtlicher Legalisierungsmafnahmen begriindet.
Insgesamt ergibt sich unter Beriicksichtigung der genannten Aspekte eine leicht eingeschrankte,
aber grundsatzlich gegebene Marktgangigkeit, wobei die vorhandenen baulichen und rechtlichen
Unsicherheiten im Einzelfall einen preisdampfenden Einfluss auf das Kauferverhalten haben kén-
nen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Fahigkeit der Vermarktung nicht ge-
sondert zu berilcksichtigen ist und i. d. R. durch die Eingangsdaten innerhalb der Wertermittlungs-
verfahren hinreichend gewdurdigt wird (Bodenwert, Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, etc.).

6.3.Raumprogramm

Das Raumprogramm des verfahrensgegenstandigen Wohnhauses stellt sich gemaf Aktenlage wie
folgt dar:

Kellergeschoss Treppenhaus/Kellerflur, Wasch- und Trockenraum, Geratekeller, Vorratskel-
ler 1, Hobbykeller und Vorratskeller 2

Erdgeschoss : Eingangsdiele, Gaste-WC, Flur, Wohn- und Esszimmer, Kiche, Badezim-
mer, Kinderzimmer, Schlafzimmer und Wintergarten (nicht beheizt)

Dachgeschoss Flur, Badezimmer, Schlafzimmer 1 mit Dachterrasse und Schlafzimmer 2
(Schreibzimmer)

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
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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-, Kihl- und Luftungstechnik sowie
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 fur Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschatzen ist.

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

Ein aktuell gultiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart
wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sachverstandig auf "E" (130 -159 kWh/m? x a) geschatzt.
Auftragsgemaf sollten keine weitergehenden Untersuchungen durchgefiihrt werden. Um die Ener-
gieeffizienzklasse abschlieliend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Energieauswei-
ses empfohlen.

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesichti-
gung vom 13. Marz 2025 (lediglich aullere Inaugenscheinnahme vom Blickwinkel des Zufahrtsbe-
reichs) sowie auf die aus den zur Verfiigung gestellten Unterlagen (Grundrisszeichnungen, Gebau-
dequerschnitte, 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 kénnen
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 erfahrungsgemaflien Annahmen
gemal der bauzeittypischen Ausfihrung.

6.5.1. Einfamilienwohnhaus
6.5.1.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Griindung . Streifenfundamente aus Stampfbeton im Bereich der tragenden
Wande, massiv gemaly statischen Erfordernissen und bauzeittypi-
schen Ausfuhrungen sowie Bodenplatten, ebenfalls massiv sowie be-
wehrt, gemal} statischen Erfordernissen und bauzeittypischen Aus-
fuhrungen.

KellerauRenwande . Betonfertigteile (Wandstarke: 14 cm), massiv gemal statischen Er-
fordernissen und bauzeittypischer Ausflihrung

Objekt: Hoéhenweg 20 014 K 027/24
46499 Hamminkeln 240083AW

- Seite 25 von 70 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Feuchtigkeitsschutz

Kellerinnenwande

Aulenwande

Dammung

Innenwande

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachgauben

Dammung

Dachentwasserung

Decken

Geschosstreppen

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass ein
Feuchtigkeitsschutz in bauzeittypischer Ausfihrung und Qualitat be-
steht.

Betonfertigteile (Wandstarke: 10 cm und 14 cm), massiv gemalR sta-
tischen Erfordernissen und bauzeittypischer Ausfihrung

Holzrahmen-Fertigbauteile mit einer Gesamtwandstarke von 20 cm
und Zwischenpfosten in folgender Ausfihrung (gemafR Bauakte, Auf-
bau von innen nach auf3en):

Gipskartonplatten

Spanplatten 16 mm

Dampfsperre aus Polyathylenfolie

Holztragwerk mit Damm-Matten (90 mm) aus Mineralfasern
Spanplatten 16 mm

Hartschaumplatten mit armierter Klebeschicht

Schutzprofil aus Aluminium

Spaltklinker

Im Bereich des Dachgeschosses sind die Auflenwande gleichartig
gefertigt, jedoch auflenseitig nicht mit Spaltklinkern ausgestattet,
sondern mit Profilholzbrettern verkleidet.

Siehe Rubrik ,Auflenwande”.

Die Innenwande sind in Analogie zu den Aufienwanden gefertigt,
beidseitig mit Gipskartonplatten beplankt und weisen eine Wand-
starke von Uberwiegend 12 cm, sowie teilweise 10 cm auf.

Das Wohnhaus verfligt tUber ein Satteldach in zimmermannsgerech-
ter Holzkonstruktion (Tannenholz) gemaR statischen Erfordernissen
in bauzeittypischer Ausfiihrung und Qualitat.

Die Dachflachen sind mit Betondachsteinen eingedeckt.

Das Wohnhaus verfligt rlickwartig tGber zwei Dachgauben, welche
konstruktiv an das Dachgebalk montiert sowie als Satteldachgauben
gefertigt sind.

Es wird unterstellt, dass hinter den Verkleidungen der Dachflachen
im Bereich der Dachschragen eine Dammung in bauzeittypischer
Ausflhrung und Qualitat vorhanden ist.

Die Dachentwasserung erfolgt mittels Kastenrinnen mit Anschluss an
Fall- und Standrohre, welche an einem Entwasserungssystem ange-
bunden sind.

Wahrend das Kellergeschoss lber eine Stahlbetondecke (Decken-
starke 18 cm) verflgt, sind alle weiteren Decken als Holzbalkende-
cken (Deckenstarke 21 cm) gefertigt.

Wahrend das Kellergeschoss, It. Baubeschreibung der Bauakte, mit-
tels einer Stahlbetontreppe erschlossen ist, ist das Dachgeschoss
mittels einer Treppe in Holzkonstruktion zuganglich. Weitere Anga-
ben sind diesbezlglich nicht mdglich!

Objekt: Hoéhenweg 20
46499 Hamminkeln

014 K 027/24
240083AW

- Seite 26 von 70 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Zudem ist im Zufahrtsbereich zur PKW-Garage eine Kelleraulen-
treppe aus Beton vorhanden, deren Tritt- und Setzstufen mit einem
Fliesenbelag ausgestattet sind. Ein Holzgelander mit Metallpfosten
als auch ein Holzhandlauf ist im erforderlichen Umfang existent.

6.5.1.2. Technische Gebaudeausstattung

Wasser, Strom,
Kanal, etc.

Elektro-Installation

Heizungsanlage

Warmwasseraufbereitung :

Luftung

Solarthermie

Photovoltaik

Schallschutz

Warmeschutz

Barrierefreiheit

Anschluss an die o6ffentlichen Netze im Stralengelénde. (Siehe
hierzu auch ,3.10. ErschlieRung®.)

Es wird unterstellt, dass eine Unterputzinstallation in den Wohn- und
Aufenthaltsbereichen mit Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und
sonstigen Einrichtungen in bauzeittypischer Qualitat und mittlerer Be-
stiickung besteht.

Fur den Bereich des Kellergeschosses wird innerhalb dieses Ver-
kehrswertgutachtens angenommen, dass die elektrischen Leitungen
als auch die Ver- und Entsorgungsleitungen auf Putz (Feuchtraumin-
stallation) verlegt sind.

Keine Angaben mdglich! Im Rahmen der nachfolgenden Wertermitt-
lung wird die Existent einer Gaszentralheizung mit Warmwasserauf-
bereitung und Heizkdrpern mit Thermostatventilen im erforderlichen
und funktionsfahigen Zustand unterstellt.

Es wird unterstellt, dass die Warmwasseraufbereitung mittels der vor-
genannten Heizungsanlage erfolgt.

Eine besondere Luftungsanlage ist nicht vorhanden bzw. dem Unter-
zeichnenden nicht bekannt.

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

Eine Photovoltaikanlage fir die Erzeugung elektrischer Energie ist
nicht vorhanden.

Es wird unterstellt, dass SchallschutzmalRnahmen gemafR DIN 4109,
»Schallschutz im Hochbau®, in der zum Erstellungszeitpunkt gultigen
Fassung durchgefiihrt worden sind.

Es wird unterstellt, dass WarmeschutzmalRnahmen gemal DIN 4108
(,Warmeschutz und Energieeinsparung in Gebauden® (vormals ,War-
meschutz im Hochbau®, allgemein auch ,bautechnischer Warme-
schutz" genannt)), in der zum Erstellungszeitpunkt gultigen Fassung
durchgeflihrt worden sind.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht schwellenfrei. Die Turéffnungen
sind vermutlich nicht 90 cm breit oder breiter. Eine barrierefreie Nach-
rustung ware grundsatzlich moglich, jedoch vermutlich lediglich mit
groliem Aufwand realisierbar.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Objektart
etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
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Kiche

Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Ein-
fluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wer-
termittlung bericksichtigt werden muss.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass in der
Klche die Ublichen Installationen zum Anschluss einer Spiile etc. vor-
handen sind.

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

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

6.5.1.3. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuRbdden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Rollladen

Tlren

Sanitarinstallation

Keine Angaben moglich! Es wird die Existenz Ublicher Bodenbelage
unterstellt.

Keine Angaben mdglich! Es wird die Existenz tUblicher Wandbelage
unterstellt.

Keine Angaben mdglich! Es wird die Existenz Ublicher Deckenbelage
unterstellt.

Es sind ein- und zweifluglige Holzfenster mit Zweischeibenisolierver-
glasung vorhanden.

Im Kellergeschoss sind Stahlblechfenster mit Einfachverglasung und
Lochblech existent bzw. werden als vorhanden unterstellt.

Keine Angaben méglich! Die Fenster des im Rahmen der ortlichen
Besichtigung einsehbaren Bereiches sind offensichtlich nicht mit Roll-
laden ausgestattet.

KellerauRentlire: Bei der KelleraulRentlire handelt es sich um eine
Holztlre mit Lichtausschnitt und Holzzarge in bau-
zeittypischer Ausfuhrung und Qualitat.

Kellertlre: Keine Angaben mdglich! Es wird die Existenz von
bauzeittypischen Kellerinnentlren innerhalb dieses
Verkehrswertgutachtens unterstellt.

Eingangstire:  Als Hauseingangstire fungiert eine massive Holz-
tire mit feststehendem Seitenteil. Im Bereich des
Seitenteils sind Lichtausschnitte und das Klingel-
feld integriert.

Innentiren: Keine Angaben moglich! Es wird die Existenz von
bauzeittypischen Innentliren innerhalb dieses Ver-
kehrswertgutachtens unterstellt.

Keine Angaben mdglich! Es wird die Existenz von bauzeittypischen
sanitaren Einrichtungen innerhalb des erdgeschossigen Gaste-WC's
und des Badezimmers im Dachgeschoss unterstellt.
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6.5.1.4. Besondere Bauteile

Kellerlichtschachte

KellerauRentreppe

Eingangsstufen und Eingangspodest
Eingangsiberdachung

Dachterrasse

2 Dachgauben

unbeheizter Wintergarten in Holzkonstruktion

Besondere Bauteile

L 720 0 2 2

Weitere besonderen Bauteile sind dem Unterzeichnenden nicht be-
kannt.

6.5.1.5. Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen :  Besondere Einrichtungen sind nicht existent bzw. dem Unterzeich-
nenden nicht bekannt.

6.5.2. PKW-Garage
6.5.2.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Griindung . Streifenfundamente im Bereich der Aulienwande sowie bewehrte Bo-
denplatte in Beton, massiv gemal statischen Erfordernissen und
bauzeittypischen Ausfiihrungen

Aulenwande : Mauerwerk, massiv gemal statischen Erfordernissen

Fassade . Die Fassadenflachen sind verklinkert.

Dachkonstruktion . Die Garage verfiigt Uber ein Flachdach, welches aus Stahlbeton er-
stellt ist.

Dacheindeckung :Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass die

Dachflache mit Bitumenbahnen abgedichtet ist.

Dachentwasserung . Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass die
Entwasserung der Dachflache mittels eines Senkkastens mit Lauben-
fangrohr und einem innenliegenden Fallrohr erfolgt.

6.5.2.2. Technische Gebaudeausstattung, Raumausstattung und Ausbauzustand

Elektro-Installation : Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass elekt-
rische Installationseinrichtungen wie Steckdosen und Beleuchtungs-
einrichtungen im erforderlichen Umfang vorhanden sind.

Beheizung . Es wird unterstellt, dass die Garage nicht beheizt ist.

Liftung . Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden bzw. dem Unter-
zeichnenden nicht bekannt.

FuBbodden . Keine Angaben moglich! Es wird die Existenz eines Estrichs mit
Schutzanstrich unterstellt.
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Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Tor

Ture

6.5.2.3. Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen :

Keine Angaben mdglich! Es wird die Existenz eines Fungenglattstri-
ches nebst Farbanstrich unterstellt.

Keine Angaben mdglich! Es wird die Existenz eines einfachen De-
ckenanstriches unterstellt.

Keine Angaben moglich!
Stralienseitig ist ein einfaches Stahlschwingtor vorhanden.

Stralienseitig ist eine Holztlire mit Lichtausschnitt vorhanden.

Besondere Bauteile sind nicht existent bzw. dem Unterzeichnenden
nicht bekannt.

6.5.2.4. Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen :

6.5.3. AuBenanlagen

Aullenanlagen

Besondere Einrichtungen sind nicht existent bzw. dem Unterzeich-
nenden nicht bekannt.

versiegelte Flachen

Einfriedungen

Aulenbeleuchtungen

Ver- und Entsorgungsleitungen
Uberdachung riickwartig der PKW-Garage
Gewachshaus

etc.

L 20 2 2 2 7

6.5.4. Baumangel und Bauschaden

Bauschaden,
Baumangel, etc.

Anlasslich der Ortsbesichtigung vom 13. Marz 2025 konnten die zur
Bewertung anstehenden baulichen Anlagen lediglich vom 6&ffentli-
chen Zufahrtsbereich aus in Augenschein genommen werden. Ein
weiterflihrender Zugang zum Grundstlick sowie eine Innenbesichti-
gung des Wohngebaudes und der zugehoérigen PKW-Garage wurden
vom anwesenden Eigentimer ausdrucklich und unmissverstandlich
untersagt, sodass keine vollumfangliche értliche Beurteilung des bau-
lichen Zustandes erfolgen konnte.

Trotz dieses eingeschrankten Besichtigungsumfangs konnten bereits
anhand der stral3enseitigen Einsichtnahme einzelne Mangel an der
aulleren Gebaudehiille festgestellt werden, aus denen sachverstan-
dig auf einen allgemeinen Instandhaltungsriickstand zu schlielen ist.
Darlber hinaus wurde festgestellt, dass bestimmte Bauteile baulich
verandert bzw. errichtet wurden, ohne dass hierfiir nachweislich eine
erforderliche Baugenehmigung vorliegt. Insofern ist im Rahmen der
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Anmerkung:

Wertermittlung von einem bauordnungsrechtlichen Nachbesserungs-
bedarf auszugehen, welcher die Durchfihrung nachtraglicher Legali-
sierungsverfahren erforderlich macht.

Far die nicht zuganglichen Innenbereiche wird innerhalb dieses Ver-
kehrswertgutachtens ein mangelfreier Ausbauzustand, eine der Bau-
zeit entsprechende Ausstattungsqualitdt sowie eine schadensfreie
Nutzung unterstellt. Diese Annahmen erfolgen ausdricklich unter
dem Vorbehalt tatsachlicher Abweichungen, die mangels Einsicht-
nahme nicht abschlieend beurteilt werden konnten.

Zur vorsorglichen Bertcksichtigung der erkennbaren Substanzman-
gel an den einsehbaren Bauteilen sowie des bauordnungsrechtlichen
Risikos durch formell nicht genehmigte BaumafRnahmen erfolgt inner-
halb der nachfolgenden Wertermittlungsverfahren eine pauschale
Wertminderung in Hohe von 10 % des ermittelten Gebaudesachwer-
tes des Wohnhauses. Eine detaillierte Auflistung vorhandener Man-
gel und Schaden innerhalb der Baubeschreibung bleibt infolge der
verweigerten Innen- und Teil-Auf3enbesichtigung ausgeschlossen.

Es wird daher ausdriicklich empfohlen, dass ein potenzieller Interes-
sent vor einer Vermogensdisposition eine vollumfangliche Innen- und
Aulenbesichtigung vornimmt und etwaige festgestellte Mangel und
Schaden entweder im Rahmen einer erganzenden Bewertung wert-
mindernd in Anrechnung bringt oder die innerhalb dieses Gutachtens
vorgenommene pauschale Wertminderung entsprechend anpasst
bzw. konkretisiert.

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

Die nachfolgenden Werte wurden auf Grund der vorliegenden Unterlagen flir den hier anliegenden

Zweck mit hinreichender Genauigkeit ermittelt.

7.1.Wohnflachenberechnung

Erdgeschoss:
1.) Eingangsdiele: 1,73m x 2,89 m

+ 045m x 065m = 5,29 m? 1,00 = 5,29 m?
2.) Gaste-WC: 1,09m x 148m = 1,61 m? 1,00 = 1,61 m?
3.) Flur: 1,09m x 3,43 m

+ 061m x 0,78m = 421m?2 1,00 = 421 m?2
4.) Wohn-/Esszimmer: 406m x 6,09 m

+ 284m x 3,14 m

+ 0,86m x 3,49 m

+ 1,85m x 2,49 m

+ 045m x 1,286m = 41,83 m? 1,00 = 41,83 m?2
5.) Kiche: 224dm x 264m = 5,91 m? 1,00 = 5,91 m?
6.) Badezimmer: 1,70m x 3,68 m

+ 061m x 0,80m = 6,74m?2 1,00 = 6,74 m?
7.) Kinderzimmer: 255m x 490m = 12,50 m? 1,00 = 12,50 m?2
8.) Schlafzimmer: 408m x 450m

+ 060m x 255m = 19,89 m?2 1,00 = 19,89 m?2
9.) Wintergarten: 10,90 m x 3,00m = 32,70 m? 0,25 = 8,18 m?
Dachgeschoss:
10.) Flur: 1,13m x 436m = 4,93 m? 1,00 = 4,93 m?
11.) Badezimmer: 1,83 m x 1,89m = 3,46 m? 1,00 = 3,46 m?
12.) Schlafzimmer 1: 381m x 5,98 m

+ 219m x 2,08 m

- 381m x 0,40 m

- 381m x 0,40 m

- 219m x 0,40 m

+ 050m x 360m = 2522m?2 1,00 = 2522m?2
13.) Schlafzimmer 2: 246m x 5,98 m

+ 2,06m x 2,08 m

- 2,06m x 0,40 m

- 2,06 m x 0,40 m

- 246m x 0,40 m

+ 050m x 360m = 18,16 m?2 1,00 = 18,16 m?
14.) Dachterrasse: 0,86 m x 349m = 3,00 m? 025 = 0,75 m?
Wohnflache insgesamt = 158,68 m?
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7.2.Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

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

Einfamilienwohnhaus:

1.) Kellergeschoss: 11,03 m x 10,02m = 110,52 m?
2.) Erdgeschoss: 11,11m X 10,10 m
+ 3,79m x 1,01m = 116,04 m?
3.) Dachgeschoss: 11,95m x 10,10m = 112,62 m?
BGF "Einfamilienwohnhaus™ = 339,18 m?
Wintergarten:
1.) Erdgeschoss: 3,60m x 11,11m = 40,00 m?
BGF "Wintergarten" = 40,00 m?
PKW-Garage:
1.) Erdgeschoss: 7,85m X 449m = 3525m?2
BGF “PKW—Garag_]e" = 35,25 m?

Objekt: Hoéhenweg 20
46499 Hamminkeln

014 K 027/24
240083AW

- Seite 33 von 70 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

8. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

8.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

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

8.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bei Anwendung der Verfahren sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt und erst danach die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV 21) zu berlicksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, bauli-
chen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie 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 Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kbnnen auch
Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstlicke oder der Grundstiicke, flr
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstiicks ab, so ist dies nach MalRgabe 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 Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen
(vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen
werden.

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

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

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

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

Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-

den Grundstiucksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
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Lagemerkmale, Art und MalR} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

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

8.3.3. Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 InmoWertV 21)

Das Modell 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. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschliefdlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde,
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® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorlaufige Er-
tragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal} zu berlcksichtigen.

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

8.3.4. Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV 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 Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

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

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

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

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

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul’enanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

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

8.4. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

Mit dem Sachwertverfahren werden solche Bewertungsobjekte vorrangig bewertet, die Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung 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 eingefiihrten Einflussgrofien (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 tblicherweise 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 einem Einfamilienwohnhaus (Fertig-
haus) nebst PKW-Garage bebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemar-
kung Briinen, Flur 19, Flurstiick 669*.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
sténde dieses Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 21) als
auch aufgrund der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten ist der Verkehrswert von Grundsti-
cken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens (gem.
§§ 35 - 39 ImmoWertV 21) zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung
von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Darlber hinaus wird das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) angewandt, da auch
fur dieses Verfahren die erforderlichen Daten zur Verfligung stehen und als geeignet zu klassifizie-
ren sind.

Der abschlieRende Verkehrswert ist jedoch aufgrund der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Preisbildungsmechanismen im vorliegenden Bewertungsfall aus dem Sachwert abzuleiten,
da im Wesentlichen eine Eigennutzung besteht bzw. diese fiir die zu bewertende Objektart pragend
ist; der Ertragswert dient somit lediglich zur Plausibilitatsprufung.
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9. BODENWERT

9.1.Bewertungsteilbereiche

Das zur Bewertung anstehende Grundstlick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griin-
den (Modellkonformitat) in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen han-
delt es sich um Grundstucksteile, die nicht vom Gbrigen Grundsticksteil abgetrennt und unabhangig
von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauliert) 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 maRgeblichen Bodenricht-
wertes.

Bezeichnung des Bebauung/Nutzung Flache

Bewertungsteilbereichs

Wohnbauflache (bis 35 m Tiefe) Einfamilienwohnhaus nebst Wintergarten, 646 m?
PKW-Garage

Hausgartenflache (ab 35,0 m Tiefe) unbebaute/Garten 150 m?

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen

Hinweis:

Die ausgewiesenen Flachen wurden mithilfe des Internetportals www.tim-online.de grafisch ermittelt
und sind fur 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 malRgeblichen Vergleichsfaktoren sind durch Zu- oder Abschlage angemessen
auszugleichen, Preisunterschiede, welche zum Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, angemes-
sen zu berucksichtigen.

Bodenrichtwert

Aus der zuletzt veroffentlichten Bodenrichtwertkarte, welche von der Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte des Kreises Wesel erstellt wurde, ist folgender zonaler Boden-
richtwert per 01.01.2024 fur den zu bewertenden Bereich (beitragsfrei) entnommen worden:

160 €/m?

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt * Hamminkeln

Postleitzahl: * 46499

Gemarkung: * Brinen

Ortsteil: * Brinen
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Entwicklungszustand: * baureifes Land

Nutzungsart: » Mischgebiet, Wohnbauflache
Geschossigkeit: o -l

Tiefe: « 350m

Beitragszustand: » beitragsfrei

Grundstuckszuschnitt:  « regelmalig
Bodenbeschaffenheit: tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

Bodenwert

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

Das zur Bewertung anstehende Grundstuick liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone und ist in seinen
wertbestimmenden Kriterien mit den beschreibenden Merkmalen vergleichbar. Ferner erachtet der
Unterzeichnende den verdéffentlichten Bodenrichtwert beziglich seiner absoluten Héhe flr plausibel
und ist demnach als zutreffend zu beurteilen. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt daher
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richt-
wertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen - wie z. B. Erschlielungszu-
stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MalR} der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlckszuschnitt, etc.- sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts zu beriicksichtigen.

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-
hausgrundstlicks anzusehen sind.

Entsprechend dem Grundstlcksmarktbericht des Gutachterauschusses fir Grundstiickswerte des
Kreises Wesel sind Grundstiicksteile bis 500 m?, welche Uber die Tiefe des Bodenrichtwertgrund-
stiickes (hier: 35,0 m) hinausgehen, mit 10 % bis 35 % des objektspezifischen Bodenrichtwertes des
Vorderlandes zu bewerten. Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende einen mittleren Wert-
ansatz von 22,5 % des objektspezifischen Bodenrichtwertes des Vorderlandes insgesamt fir ange-
messen sowie flr lage- und situationsgerecht.

9.3.Bodenwertermittlungen
9.3.1. Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnbauflache*

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 13.03.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 1

Grundstuicksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 796 m?

Bewertungsteilbereich = 646 m?

Grundstuickstiefe (t) = 35m

Bodenbeschaffenheit = tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
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Bodenwertermittilung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 13.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsteilbe-

reichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 13.03.2025 x 1,009 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage normale Lage normale Lage X 1,000
Art der baulichen w w x 1,000
Nutzung (Wohnbauflache) (Wohnbauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW
am Wertermittlungsstichtag = 161,44 €/m? E2
Flache (m?) keine Angabe 796 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 E3
Zuschnitt regelmanig leicht trapezférmig X 1,000 E4
Bodenbeschaffen-| tragfahiger Bau- tragfahiger Bau- x 1,000
heit grund, altlastenfrei grund, altlastenfrei
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 161,44 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 161,44 €/m?
Flache X 646 m?
beitragsfreier Bodenwert = 104.290,24 €

rd. 104.000,00 €

104.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 insgesamt

9.3.2. Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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

014 K 027/24
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Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 13.03.2025

BRW-Stichtag - 01.01.2025
Zeitdifferenz = 0,19 Jahre
Bodenwertdynamik b x 4,62 %lJahr
insgesamt 0,86 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,01

E2

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 Malstab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstlicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor mit). Die danach ggf. noch bericksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicks-
merkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des
vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E3

Die Tiefe des Bewertungsteilbereiches "Wohnbauflache" entspricht die des Bodenrichtwertgrund-
stlicks, so dass diesbezlglich keine weitere Anpassung erforderlich ist.

E4

Der Zuschnitt des Grundstlicks fuhrt zu keinen Nutzungseinschrankungen, so dass diesbezlglich
keine weitere Anpassung an dieser Stelle vorzunehmen ist.

Anmerkungen

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung moéglicher Belastungen des Grundst-
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?) 161,44 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert - 125,12 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 36,32 €/m?
Flache (m?) X 150,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 5.448,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 5.448,00 €
rd. 5.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 insgesamt

5.400,00 €
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9.3.4. Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

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

Bezeichnung

Wertbeeinflussung

Anpassung an die Wertigkeit der Hausgartenflache: -125,12 €
(-77,50 % x 161,44 €/m?)
Summe -125,12 €

In Anlehnung an den Ausflihrungen in ,9.2.2. Hausgartenflache” dieses Verkehrswertgutachtens ist
der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert der Vorderlandflache fur die Bewertung der Hinter-

landflache um 77,5 % zu mindern (100 % - 22,5 %).

Anmerkungen

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung moéglicher Belastungen des Grundst-
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) fir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs-)Einrichtungen hinzuzu-
rechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen 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 flir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes maoglich, da der Gutachter tber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrun-
gen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundsticksmarkt sammeln kann.

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

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen 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 bericksichtigen.

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

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

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

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

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

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

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

= nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gebdudebezeichnung Einfamilienwohnhaus PKW-Garage
Normalherstellungskosten ') (Basisjahr 2010) = 600,00 €/m? BGF 437,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis 2)

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 339,18 m? 35,25 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile + 21.275,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 = 224.783,00 € 15.404,25 €
Baupreisindex+) (BPI)

13.03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag = 415.174,20 € 28.451,65 €

Regionalfaktor 5) X 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag = 415.174,20 € 28.451,65 €

Alterswertminderung

o Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) ®) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 7 39 Jahre 39 Jahre

e prozentual 51,25 % 51,25 %

o Faktor X 0,4875 0,4875

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 202.397,42 € 13.870,18 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBRenanlagen) 216.267,60 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen &) + 10.813,38 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 227.080,98 €

beitragsfreier Bodenwert des Bewertungsteilbereichs

,Wohnbauflache“ (vgl. Bodenwertermittlung) + 104.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 331.080,98 €

Sachwertfaktor %) X 1,04

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage ' - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewer-

tungsteilbereich ,,Wohnbauflache* = 344.324,22 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale " - 17.425,00 €

Bodenwert des Bewertungsteilbereichs ,,Hausgartenflache“ + 5.400,00 €

Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 = 332.299,22 €
rd. 332.000,00 €
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10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung

) Normalherstellungskosten

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

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 entnommen.

2) Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbeson-
dere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17.

Ferner wird diesbezlglich auf ,7.2. Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)* dieses Verkehrs-
wertgutachtens verwiesen.

%) Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur 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
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.

Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen er-
folgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
= Kellerlichtschachte (5 Stck. x 400 €/Stck.) 2.000,00 €
= KellerauRRentreppe 2.500,00 €
= Eingangsstufen und Eingangspodest 750,00 €
= Eingangsliberdachung 500,00 €
» Dachterrasse (3,00 m? x 175 €/m?) 525,00 €
» 2 Dachgauben (2 Stck. x 3.500 €/Stck.) 7.000,00 €
» unbeheizter Wintergarten in Holzkonstruktion (rd. 40 m? x 200 €/m?) 8.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 21.275,00 €

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
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Wertermittlungsstichtag (WST) veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom
Statistischen Bundesamt (Destatis) zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statisti-
schen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex (BPI) nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht,
ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Dies geschieht tUber folgende Formel:

BPI (fir den WST bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100) = BPI (fir den WST bezo-
gen auf das von Destatis veroéffentlichte Basisjahr) / BPI (flir das Jahr 2010 bezogen
auf das von Destatis veroffentlichte Basisjahr) x BPI (fur das Jahr 2010 bezogen auf
das Basisjahr 2010 = 100)

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

5) Baukostenregionalfaktor

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

6) Gesamtnutzungsdauer

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

Im vorliegenden Fall betragt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre.

") Restnutzungsdauer

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

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung nicht erforderlich.

&) AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden Auf3enanlagen 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 fihren daher zu gesonderten Wertansatzen. Im
vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende einen prozentualen Anteil vom Gebaudesachwert
von 5 % fur angemessen sowie fur lage- und situationsgerecht.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der
vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (216.267,60 €) 10.813,38 €
Summe 10.813,38 €
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In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der geschatzte Zeitwert sowohl der riick-
wartig an die PKW-Garage angrenzenden Uberdachung als auch des auf dem Grundstiick befindli-
chen Gewachshauses innerhalb der ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale* als so-
genannte ,weitere Besonderheiten® Berlicksichtigung findet, um sicherzustellen, dass deren Wert-
beitrag auch im Rahmen der Ertragswertermittlung sachgerecht abgebildet wird.

9) Sachwertfaktor

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes ist zur Anpassung an die Marktlage ein Zu- bzw. Abschlag
(Marktanpassungsfaktor) zum errechneten Sachwert erforderlich. Untersuchungen des Grundstuck-
marktes des Gutachterausschusses fiir den Kreis Wesel haben gezeigt, dass diese Sachwertfakto-
ren im Wesentlichen von der HOhe des Sachwertes abhangig sind. Um diese Anpassungsfaktoren
zu ermitteln hat der Gutachterausschuss des Kreises Wesel bei typischen Kauffallen von Ein- und
Zweifamilienhdusern den Sachwert berechnet und dem jeweiligen Kaufpreis gegenibergestellt. Der
mathematische Zusammenhang zwischen den ermittelten Sachwerten und den Kaufpreisen wurde
mit der logarithmischen Funktion ,y=-0,2820 x In(x) + 4,6889 im Grundsticksmarktbericht veroffent-
licht. Demnach ergibt sich bei einem vorlaufigen Sachwert von 331.080,98 € ein Sachwertfaktor von
rd. 1,11 (entspricht einem Zuschlag von rd. 11 %) und ein marktangepasster Sachwert in einer Héhe
von 367.499,89 €.

Zu bericksichtigen ist jedoch, dass der Gutachterausschuss bei der Ableitung dieser Sachwertfak-
toren keine Differenzierung nach Bauweise vornimmt. Die ermittelten Faktoren basieren auf einer
Gesamtauswertung typischer Kauffalle, die sowohl Massivhauser als auch Fertighauser beinhalten.
Letztere stellen jedoch — laut Angaben des Bundesverbands Deutscher Fertigbau — im Jahr 2023
lediglich einen Marktanteil von ca. 26 % an den genehmigten Ein- und Zweifamilienhdusern dar,
wahrend ca. 74 % auf konventionelle Massivbauweise entfallen.

Fachverdéffentlichungen und Erfahrungswerte aus der Wertermittlungspraxis (vgl. Immobilien & be-
werten, Ausgabe 3/2022) zeigen, dass bei alteren Fertighdusern — insbesondere bei Baujahren vor
1989 — marktubliche Abschlage in Hohe von rund 15 % gegenlber massiv errichteten Vergleichsob-
jekten anzusetzen sind.

Diese Abschlage resultieren im Wesentlichen aus einem in der Regel niedrigeren Ausstattungsni-
veau, bauphysikalischen Nachteilen, begrenzterer Restnutzungsdauer sowie der am Markt teils be-
stehenden Zuriickhaltung gegenuber alteren Fertigbauweisen.

Zur sachgerechten Berucksichtigung dieser Gegebenheiten erfolgt im vorliegenden Gutachten die
Ableitung eines gewogenen Marktanpassungsfaktors anhand der Mittelung der beiden Faktoren:

= 1,11: Sachwertfaktor laut Gutachterausschuss (liberwiegend Massivhauser)
= 0,85: pauschal geminderter Faktor laut Fachliteratur bei Fertighdusern (-15 %)

Die Gewichtung erfolgt gemafl dem dargestellten typischen Bauweiseverhaltnis am Markt:
gewichteter Marktanpassungsfaktor = (1,11 x 0,74) + ( 0,85 x 0,26) = 1,0424 = rd. 1,04

Der im vorliegenden Verkehrswertgutachten angesetzte Marktanpassungsfaktor betragt daher 1,04.
Dieser berucksichtigt sowohl die Auswertungen des Gutachterausschusses fur den Kreis Wesel als
auch die empirisch belegten Marktabschlage fiir dltere Fertighauser auf fundierte und methodisch
nachvollziehbare Weise und ist daher als sachgerecht anzusehen.

10) Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende Beriicksich-
tigung. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes eine
zusatzliche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.
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1) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen 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 fir die Beseitigung von Mangeln und Schaden bzw.
sonstigen Missstanden, als auch werterhéhende ,weitere Besonderheiten, werden nach Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten pauschaliert ermittelt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -20.000,00 €
»  pauschale Wertminderung fiir Mangel, Schaden -20.000,00 €

und Legalisierung
(rd. 10 % x 202.397,42 € (vorlaufiger Sachwert des
Einfamilienwohnhauses))
Weitere Besonderheiten 2.575,00 €
= geschatzter Zeitwert der Uberdachung riickwértig 700,00 €
der PKW-Garage
(rd. 14 m? x 50 €/m?

= geschatzter Zeitwert des Gewachshauses 1.875,00 €
(rd. 25 m?2 x 75 €/m?)
Summe -17.425,00 €
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11. ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunéchst die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 InmoWertV 21)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flirr eine ordnungsge-
malie 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 Rickstande 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 Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 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 einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.

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

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

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

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

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen 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).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen 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 dufere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

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

» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Objekt: Hoéhenweg 20 014 K 027/24
46499 Hamminkeln 240083AW

- Seite 53 von 70 -



DIPL.-ING.

ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

11.2. Ertragswertermittiung

Gebdudebezeich- Mieteinheit Flache ' | An- marktiiblich erzielbare
nung zahl Nettokaltmiete 2
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 Einfamilienwohn- 158,68 7,20 1.142,50 13.710,00
haus

PKW-Garage 2 Garage 1,00 60,00 60,00 720,00
Summe 158,68 1,00 1.202,50 14.430,00
Rohertrag ) (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 14.430,00 €
Bewirtschaftungskosten ) (nur Anteil des Vermieters)

« fiir Betriebskosten:

i. d. R. voll umlagefahig = - €

« fiir Verwaltungskosten:

Ifd. Nr. 1 (siehe oben) pauschal = 359,00 €

Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 47,00 €

» fur Instandhaltungskosten

Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 158,68 m*> x 1425€/m? = 2.261,19€

Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 125,00 €

« fir Mietausfallwagnis:

2,0 % von 14.430,00 € = 288,60 €

Bewirtschaftungskosten ) - 3.080,79 €
jahrlicher Reinertrag = 11.349,21 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 104.000,00 € - 2.080,00 €
(Liegenschaftszinssatz %) x Bodenwert des Bewertungsteil-

bereichs ,Wohnbauflache*)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.269,21 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,00 % Liegenschaftszinssatz *)

und RND = 39 Jahren Restnutzungsdauer 8 X 26,903
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 249.369,56 €
beitragsfreier Bodenwert des Bewertungsteilbereichs

»Wohnbauflache“ (vgl. Bodenwertermittlung) + 104.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fur den Bewertungsteilbereich

,Wohnbauflache* = 353.369,56 €
Ubertrag = 353.369,56 €
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| Obertrag = 353.369,56 € |
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge 7 - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 353.369,56 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale &) - 17.425,00 €
Bodenwert des Bewertungsteilbereichs ,,Hausgartenflache“ + 5.400,00 €
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 = 341.344,56 €

rd. 341.000,00 €

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).

Ferner wird diesbeziglich auf ,7.1. Wohnflachenberechnung® dieses Verkehrswertgutachtens ver-
wiesen.

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die marktiblich erzielbare Miete wurde daher auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten
fur mit dem Bewertungsgrundsttlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

= aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

= aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Sprengnetter-Vergleichsmiete

Alle verfugbaren ortlichen Mietspiegel werden von Sprengnetter in einem einheitlichen Schema er-
fasst und sachverstandig ausgewertet. In verbleibenden Gebieten werden die Sprengnetter-Ver-
gleichsmieten anhand von durch Sprengnetter entwickelten Hochrechnungsmodellen auf Basis so-
ziobkonomischer Daten berechnet. Die Qualitat der Sprengnetter-Vergleichsmieten wird periodisch
stichprobenweise durch ortliche Sachverstandige geprift und sichergestellt.

%) Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick 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 Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
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Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Der Anteil der Bewirtschaftungskosten entspricht rd. 21,3 % des Rohertrages.

%) Liegenschaftszinssatz

Der gemafy Grundstiicksmarktbericht flir den Kreis Wesel veroffentlichte Liegenschaftszinssatz fiir
Ein- und Zweifamilienhauser in durchschnittlicher Lage betragt 1,3 % und basiert auf der statisti-
schen Auswertung marktiblicher Kauffalle. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass dieser pauschale
Zinssatz vornehmlich auf Objekte in konventioneller Massivbauweise mit durchschnittlicher Erhal-
tungsqualitat und marktiblicher Ausstattung abzielt. Besondere objektspezifische Merkmale, welche
mit erhdéhten Ertrags- und Verwertungsrisiken verbunden sind, kdnnen sich in diesem Wert naturge-
mafR nicht widerspiegeln.

Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um ein im Jahre 1984 errichtetes Wohngebaude in Holz-
rahmenbauweise (Fertighaus), das bereits duferlich erkennbare Instandhaltungsdefizite aufweist.
Hinzu kommt, dass einzelne Gebaudeteile offenbar ohne formelle Baugenehmigung errichtet wur-
den, sodass auch aus bauordnungsrechtlicher Sicht Unsicherheiten bestehen. Die Holzrahmenkon-
struktion, wie sie in Fertighausern dieser Baualtersklasse typisch ist, weist gegenliber der Massiv-
bauweise eine geringere bauphysikalische Belastbarkeit auf und unterliegt aufgrund der Material-
wahl und Konstruktionsweise einer starkeren Alterungs- und Wartungsanfalligkeit. Zudem besteht
am Grundstiicksmarkt eine dokumentierte Zuriickhaltung gegenuber élteren Fertighdausern, was
sich regelmaRig in erschwerter Finanzierbarkeit, geringerer Drittverwendungsfahigkeit sowie einer
insgesamt schwacheren Marktakzeptanz aufert.

Vor diesem Hintergrund ergibt sich aus gutachterlicher Sicht eine deutlich abweichende Risikoein-
schatzung gegeniber marktiblichen Massivhausern, wie sie der verdffentlichte Liegenschaftszins-
satz von 1,3 % abbildet. Analog zur sachverstandigen Herleitung des differenzierten Sachwertfak-
tors wird in diesem Fall eine objektspezifische Korrektur des Liegenschaftszinssatzes vorgenom-
men, um insbesondere die Zurtickhaltung von Marktteilnehmern gegeniber alteren Fertighdusern
angemessen zu honorieren. Demnach erscheint ein Liegenschaftszinssatz von 2,0 % sachgerecht
und plausibel. Dieser liegt zwar deutlich Gber dem pauschalen Wert des Grundstiicksmarktberichts,
spiegelt jedoch die im vorliegenden Fall bestehenden Umstande in realistischer Weise wider.

6) Restnutzungsdauer

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

Im vorliegenden Fall betragt die Gesamtnutzungsdauer fir das Hauptgebaude 80 Jahre.

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

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung nicht erforderlich.

) marktiibliche Zu- oder Abschlage
Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
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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.

%) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fur die Beseitigung von Mangeln und Schaden bzw.
sonstigen Missstanden, als auch werterh6hende ,weitere Besonderheiten“, werden nach Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flir diesbezlglich notwendige Kosten pauschaliert ermittelt.

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

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedrickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstmoglichen 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 Sach-
verstandigen bzw. Wertermittlers ist es dann, die wertbeeinflussenden Eigenschaften und die allge-
meinen Wertverhaltnisse des zu bewertenden Objekts sachgerecht, d.h. insbesondere marktkon-
form, zu berlcksichtigen.

Die verfahrensgegenstandige Liegenschaft ,Héhenweg 20 in 46499 Hamminkeln“ befindet sich im
Ortsteil ,Brinen® der Stadt Hamminkeln, tragt die katastertechnische Bezeichnung ,Gemarkung Bri-
nen, Flur 19, Flurstick 669 und ist im Wesentlichen mit einem Einfamilienwohnhaus (Fertighaus)
und einer PKW-Garage bebaut. Das Grundstlick ist leicht trapezférmig zugeschnitten, weise eine
Grofie von 796 m? auf und grenzt nordwestlichen an die 6ffentliche Verkehrsflache ,Hohenweg* an.

Das Wohngebaude wurde im Jahr 1984 als sogenanntes Aufbauhaus in Holzrahmenbauweise durch
die Fertighausfirma ,SchworerHaus® errichtet, ist vollstandig unterkellert und verfiigt Gber eine Ge-
samtwohnflache von 158,68 m2. In dieser Flachenangabe ist auch der flachenanteilige Ansatz eines
Wintergartenanbaus enthalten, welcher im Jahre 1988 an der stidéstlichen Gebaudeseite in leichter
Holzkonstruktion errichtet wurde und als untergeordnete bauliche Erganzung des Hauptbaukérpers
einzuordnen ist.

Im Bereich des Dachgeschosses befinden sich auf der siddstlichen Dachflache zwei Dachgauben,
fur die nach Durchsicht der Bauakte keine Baugenehmigung vorliegt, sodass deren rechtliche Ein-
ordnung als formell nicht genehmigt zu bewerten ist; eine nachtragliche bauordnungsrechtliche Pri-
fung bzw. Legalisierung ist daher aus derzeitiger Sicht als erforderlich anzusehen.

Bei der zugehorigen PKW-Garage handelt es sich um ein Massivbauwerk, an welchem ruckwartig
offensichtlich eine Uberdachung, bei der es sich mutmalilich um eine einseitig offene Konstruktion
in Leichtbauweise handelt, anschlief3t.

Ferner wird bezliglich der jeweiligen Gebaudezustande sowie der sonstigen Besonderheiten auf den
Inhalt dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

Erganzend wird an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen, dass der Zugang zum Gebaudein-
neren sowie zu den rickwartigen Grundstlicksbereichen durch den Eigentiimer nicht gestattet
wurde, sodass lediglich eine aul3erliche Inaugenscheinnahme vom &ffentlichen bzw. strallenseitigen
Bereich aus erfolgen konnte. Aussagen zu Ausstattungsmerkmalen, technischen Einrichtungen oder
dem Zustand des Innenausbaus basieren somit ausschlieRlich auf Dokumentenauswertung als auch
der auRReren Gebdudeansicht und wurden im Rahmen der Wertermittlung unter den entsprechenden
sachverstandigen Annahmen getroffen.

In den Nrn. 10.2. und 11.2. wurde der Wert der bewerteten Liegenschaft zum Wertermittlungsstich-
tag 13. Marz 2025 ermittelt:

nach dem Sachwertverfahren zu 332.000 €

nach dem Ertragswertverfahren zu 341.000 €
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Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewodhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die
Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden als Eigennutzungsobjekte
erworben. Begriindung hierzu ist, dass bei Wohnhausern, im Gegensatz zu Renditeobjekten, bei
denen eine moglichst hohe Verzinsung des investierten Kapitals im Vordergrund steht, die
substanzorientierten und individuellen Merkmale im Rahmen der Eigennutzung vorrangig als
Kaufkriterien anzusehen sind.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb von dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern)
von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung
(Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet und wird innerhalb der Ableitung des
Verkehrswertes zur Plausibilitatsprifung hinzugezogen.

Vor dem Hintergrund, dass mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der
Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) derer
Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht)
des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu bewertende
Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und
von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit
bestimmit.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen sowohl fir das
Sachwertverfahren als auch flr das Ertragswertverfahren in guter Qualitat zur Verfligung, so dass
bezlglich der erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit eine Gewichtung nicht erforderlich ist. Demnach
begrinden bei der innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens bewerteten Objektart
(Eigennutzungsobjekt) allein die im gewohnlichen  Geschaftsverkehr  bestehenden
Preisbildungsmechanismen die Zugrundelegung des Sachwertes fir die Ableitung des
Verkehrswertes. Der ermittelte Ertragswert weicht lediglich um weniger als 2,7 % vom
Sachwert ab, so dass der Sachwert als plausibel zu klassifizieren ist.

Ausgehend vom Sachwert ermittele ich den Verkehrswert/Marktwert des mit einem Einfami-
lienwohnhaus (Fertighaus) nebst PKW-Garage bebauten Grundstiicks mit der katastertech-
nischen Bezeichnung ,,Gemarkung Briinen, Flur 19, Flurstiick 669 und der postalischen An-
schrift ,Héhenweg 20 in 46499 Hamminkeln“ zum Wertermittlungsstichtag 13. Marz 2025 auf:

332.000 €

(in Worten: DREIHUNDERTZWEIUNDDREISSIGTAUSEND EURO)
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13. SCHLUSSBESTIMMUNG

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

Alpen, den 27. Mai 2025

_wer Zertifizj run
W@ﬂc_;,ﬂ“" . o' G"\"ﬁ/\,
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Andreas Theussen
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g
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%, ZIS Sprengnetter Zert (S) '\«\

Diplom-Ingenieur A. Theussen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

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

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt 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 fir jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fiir 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 1: Ubersichtskarten
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —
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Anlage 3: Bauzeichnungen
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Anlage 4: Fotonachweis

Stralienansicht Wohnhaus und Garage

StralRenansicht Wohnhaus
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Wohnhauszuwegung

Objekt: Hoéhenweg 20 014 K 027/24
46499 Hamminkeln 240083AW

- Seite 69 von 70 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Anlage 5: Literaturverzeichnis
(keine abschlielende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittilung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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 / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[5] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundsticken (Kommentar und Handbuch)

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

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

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

[91 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 2025)
erstellt.
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