Verkehrswertgutachten Az.: 260026-023
An der Windmiuhle 37, 46499 Hamminkeln

Auftraggeber:
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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Zweifamilienhaus nebst Garage bebaute Grundstiick
in 46499 Hamminkeln, An der Windmiihle 37

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks
wird zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2026 mit
rd. 369.000 € geschatzt.

Ausfertigung Internetversion

gutachten liegt beim Amtsgericht Wesel vor.

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich vom Originalgutachten nur dadurch, dass
Teile dieser Internetversion anonymisiert sind. Anlagen sind aus Datenschutzgriinden evtl. nicht vollstdndig. Das Original-
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiick
Objektadresse: An der Windmihle 37, 46499 Hamminkeln
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hamminkeln, Blatt-
Katasterangaben: Gemarkung Hamminkeln, Flur 4, Flurstiick 996

1.2 Angaben zum Aufraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Wesel
Herzogenring 33
46483 Wesel

Eigentimer: 4.1_
geb. am _
+2 I
geb. am _

- zu je 1/2 Anteil -

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

Verfahren (Az.): 14 K 30/25

Wertermittlungsstichtag: 06.08.2026
Qualitatsstichtag: 06.08.2026
Tag der Ortsbesichtigung: 06.08.2026

Teilnehmer am Ortstermin: _

der Sachverstandige

Herangezogene Unterlagen: vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt:
e  Grundbuchauszug vom 29.09.2025
vom Eigentlimer zur Verfligung gestellt:
e Mietvertrag (durch die Mieter)
vom Sachverstandigen beschafft:
e Ubersichtskarten (OpenStreetMap)
e Bodenrichtwerte (boris.nrw.de)
e Nicht-amtlicher Flurkartenauszug
(tim-online.nrw.de)
e  Grundsticksmarktbericht 2026 Kreis Wesel
e Bauaktenauskunft durch die Stadt Hamminkeln
e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
01.07.2026
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e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 03.07.2026

e Zugehoriger Flachennutzungsplan

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

GemaR Beschluss vom 15.05.2026 des Amtsgerichts Wesel ist ein Gutachten lGber den Wert des Ver-
steigerungsobjektes zu erstellen.

Das Gutachten soll auch u.a. folgende Angaben enthalten:
a) In der Wertschatzung ist separat das auf dem Grundbesitz befindliche und der Versteigerung unter-
liegende Zubehor (§§ 97, 98 BGB) einzubeziehen.

b) Ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird.

c) Ermittlung von moglichen Mietern bzw. Pachtern.

d) Ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen.
e) Mogliche Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Die o.g. Auskiinfte und Informationen wurden soweit moglich eingeholt und im Gutachten entspre-
chend dargestellt sowie in der Wertermittlung bericksichtigt. Schriftliche Auskiinfte werden dem Ge-
richt zur Akte gereicht.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit dem Schreiben vom 02.07.2026 fristgerecht lGber den Ortster-
min in Kenntnis gesetzt. Die Eigentlimerin ist trotz Ladung (Einwurf Einschreiben) nicht zum Ortstermin
erschienen. Der Eigentlimer hat an dem Ortstermin teilgenommen und die Besichtigung der Innen-
raume groltenteils ermoglicht. Die weiteren geladenen Beteiligten sind ebenfalls nicht erschienen.

1.5 Angaben zu den MalRRgaben des Auftraggebers

Zu a)

Zu b)
Zuc)

Zu d)

Zue)

Es ist im Rahmen der Ortsbesichtigung kein auf dem Grundbesitz befindliches und der Verstei-

gerung unterliegendes Zubehor erkennbar.
Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht gefihrt.

Es wurde ein giiltiger Mietvertrag fiir die Dachgeschosswohnung durch die Mieter vorgelegt.

Die Angaben zu den Mietern werden dem Gericht separat mitgeteilt.

Es liegen dem Sachverstandigen keine baubehérdlichen Beschrankungen oder Beanstandun-

gen vor.

Laut Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 01.07.2026 sind zu Lasten des Bewertungs-

objekts derzeit keine Baulasten im Sinne des § 85 BauO NRW eingetragen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StralRe:

topographische Grundstiickslage:
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Nordrhein-Westfalen
Wesel
Hamminkeln, 26.873 Einwohner (Stand: 31.12.2024)

Die Stadt Hamminkeln liegt am unteren Niederrhein im Nord-
westen des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen und ist eine
mittlere kreisangehorige Stadt des Kreises Wesel.
Hamminkeln ist die jingste und flachengroRte Stadt des Krei-
ses Wesel.

Nachstgelegene grolRere Stadte:
Wesel (ca. 10 km bis Zentrum)
Bocholt (ca. 15 km bis Zentrum)

Landeshauptstadt:
Disseldorf (ca. 75 km bis Zentrum)

Autobahnzufahrt:
A3

BundesstralRen:
B473

Bahnhof:
in Hamminkeln (ca. 300 m entfernt)

Flughafen:
Weeze (ca. 50 km entfernt)

Disseldorf (ca. 65 km entfernt)
Dortmund (ca. 100 km entfernt)

Die Entfernung zur Ortsmitte von Hamminkeln (slidwestlich)
betragt ca. 1 km. Discounter, Restaurants und weitere Ge-
schafte des taglichen Bedarfs sind in Hamminkeln vorhanden.
Das Objekt liegt in unmittelbarer Nahe zum Weikensee und
zum Bahnhof von Hamminkeln.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzung

vorwiegend Ein- und Zweifamilienhduser in offener Bauweise
in unmittelbarer Umgebung befindet sich zudem ein Auto-
haus

eben
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.

StraRenart:
StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkungen:

Strallenfront zur Stralle ,,An der Windmuhle“:

ca.19m

Tiefe:

ca.40m
GrundsticksgroRe:
769 m?

Gemeindestralle (Tempo-30-Zone)
asphaltierte Stralle mit beidseitigen Gehwegen

vorhanden

Anbau der Garage an die westliche Flurstiicksgrenze
Anbau eines Nebengebadudes von Flurstiick 1842 an die west-
liche Flurstiicksgrenze des Bewertungsobjekts

Gemall schriftlicher Auskunft des Kreises Wesel vom
03.07.2026 ist das Bewertungsobjekt nicht im Altlastenkatas-
ter erfasst. Es liegen demnach keine Hinweise auf Beeintrach-
tigungen durch in der Nahe liegende Altlasten oder sonstige
Bodenverunreinigungen vor.

Tiefergehende Untersuchungen wurden durch den Sachver-
standigen nicht angestellt.

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 29.09.2025 vom Amtsge-
richt Wesel vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Ham-
minkeln Blatt-folgende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk

Der Zwangsversteigerungsvermerk bleibt im Rahmen dieses
Wertgutachtens unberticksichtigt.

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass etwaige va-
lutierende Schulden beim Verkauf gel6scht oder durch Redu-
zierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Hamminkeln vom

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan:

01.07.2026 ist zu Lasten des vorbezeichneten Flurstiickes
keine Baulast eingetragen.

GemaR Geoportal Niederrhein besteht auf dem Bewertungs-
grundstlick kein eingetragener Denkmalschutz. Dem Eigenti-
mer ist nichts Gegenteiliges bekannt. Es wird ohne weitere
Prifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

GemaR der Stadt Hamminkeln ist der Bereich des Bewer-
tungsobjekts im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt. Nachfolgend wird der Auszug aus dem Flachen-
nutzungsplan zur Verfligung gestellt.

Das Plangebiet des Flachennutzungsplans von Hamminkeln
befindet sich innerhalb der Hochwasserrisikogebiete des
Rheins und der Issel. Diese Gebiete kdnnen bei einem extre-
men Hochwasserereignis sowie bei Versagen von Hochwas-
serschutzanlagen tberflutet werden.

Das Wertermittlungsobjekt liegt gemalR Auskunft der Stadt Hamminkeln nicht im Bereich eines quali-
fizierten Bebauungsplans. Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile richtet sich somit nach § 34 BauGB.

Hierbei ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zulassig, wenn es sich
nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die liberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegen-
den Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurden nicht geprift. Brandschutzrechtliche und —technische Bestimmungen wurden ebenfalls
nicht geprft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstiicksqualitat):

Abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrdge und Ab-
gaben fir ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG
It. Eigentlimer abgabenfrei.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Zweifamilienhaus und einer Einzelgarage bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung). Das Gebaude wurde ca. 1973 durch einen Anbau zu einem Zweifamilienhaus
umgebaut. Das Dachgeschoss wird derzeit durch die Eigentlimer vermietet. Der Mietvertrag wurde
durch die Mieter in Absprache mit dem Eigentiimer vorgelegt.

3 Beschreibung der Gebaude und Aullenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung bilden die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen sowie
die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-
fihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben lber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf An-
gaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der
Grundlage der tiblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft. Die Funktionsfahigkeit wird im Gutachten unterstellt.

Baumangel und —schdaden wurden soweit aufgenommen, wie sie offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauméangel und —schaden auf den Ver-
kehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tGber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Seite 9 von 45



Verkehrswertgutachten Az.: 260026-023
An der Windmiuhle 37, 46499 Hamminkeln

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AulRenansicht

Gebdudeart:
Baujahr:

AuRenansicht:

Wohnflache:

Modernisierungen:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Zweifamilienhaus
ca. 1962, Anbau ca. 1973

Verblendmauerwerk

Erdgeschosswohnung: ca. 100 m?
Dachgeschosswohnung: ca. 100 m?

gemald Teilnehmer am Ortstermin wurden folgende Moderni-
sierungen durchgefihrt:
e ca. 1973: Erweiterung des Wohnhauses und Umnut-
zung zu einem Zweifamilienhaus
e Ende 2021: Erneuerung der Béden im Schlafzimmer
und Wohnzimmer im Dachgeschoss

Ein Energieausweis entsprechend des Gebdudeenergiegeset-
zes (GEG) lag nicht vor. Eine Folgerung fur die Wertigkeit der
Immobilie wird hieraus nicht gezogen.

Es wird darauf hingewiesen, dass je nach Alter und Zustand
der Anlagen und Bauteile erhebliche Kosten z.B. bezliglich der
Warmedammung, etc. anfallen kénnen. Hierzu wird auf das
derzeit glltige Gebdudeenergiegesetz (GEG) verwiesen. Fir
die Benennung der Kosten sind hierzu vertiefende Untersu-
chungen des zustandigen Fachpersonals erforderlich.

Der Zugang sowie die vollstandige Nutzung des Gebaudes sind
nicht ohne Weiteres barrierefrei moglich.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruk-
tur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die kon-
krete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon aus-
gegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur
einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung
hat und somit nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt wer-
den muss.

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

mehrere Kellerraume, inkl. einem Kellerraum als Werkstatt

zwei Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kiche, WC, Flur, Durch-
gangszimmer

Schlafzimmer, Kiiche, Flur, Bad, Wohnzimmer, 2 zum Ortster-
min nicht begehbare Zimmer

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Innenwande:
Geschossdecke:

Treppe zum Dachgeschoss:
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Hauseingang:

Dach:

Aluminium-Tur mit Glasausschnitt und Seitenteil mit Glasaus-
schnitt und Briefkastenanlage fir beide Wohnungen

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachpfannen

3.2.4 Allgemeine technische Gebdaudeausstattung

Wasserinstallation:
Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:

Heizung:

vorhanden
vorhanden
vorhanden

Rapido CA110 E
Gas-Heizkessel
Uber Heizkorper

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand

Kellergeschoss:

Bodenbelage:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Fenster:

Turen:

Sanitare Installation:

Erdgeschoss:

Bodenbelage:

Wohnzimmer/Schlafzimmer 1:

(Durchgangs)-Zimmer:
Schlafzimmer 2:
Restliche Rdume:

Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Fenster:

Turen:

Sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Betonboden

tlw. Kalksandstein mit Anstrich
Beton

Stahlgitterfenster

einfache Holztiiren mit Holzrahmen

keine

Holzboden
Holzboden mit Teppichbelag
Teppichbelag

Fliesen

Uberwiegend tapeziert

tlw. Holzvertafelung

Dreh-Kippfenster, tlw. elektrische Rollladen
Holztiren mit Holzrahmen, tlw. mit Glasausschnitt

Bad: Stand-WC, Dusche, Wanne, ein Handwaschbecken,
Wand 2/3 hoch gefliest

WC: Stand-WC, ein Handwaschbecken, Wand 2/3 hoch ge-
fliest

nicht in Wertermittlung enthalten
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Verkehrswertgutachten Az.: 260026-023
An der Windmiuhle 37, 46499 Hamminkeln

Dachgeschoss:

Hinweis: Die Rdume 4 & 5 konnten zum Zeitpunkt des Ortstermins nicht durch den Sachversténdigen
besichtigt werden. Es wird unterstellt, dass sich die Ausstattung in die Eigenart des (ibrigen Ausstat-
tungsstandards einfiigt und keine Baumdngel bzw. Bauschéden vorliegen.

Bodenbelage:
Schlafzimmer:

Wohnzimmer:

Restliche Raume:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Fenster:

Turen:

Sanitéare Installation:

Kiichenausstattung:

PVC-Boden (Vinyl oder Laminat)

PVC-Boden (Vinyl oder Laminat) auf dem alteren Teppichbe-

lag
Fliesen

Uberwiegend tapeziert

tlw. Holzvertafelung

Dreh-Kippfenster, tlw. elektrische Rollladen
Holztliren mit tlw. Metallrahmen

Bad: Stand-WC, Duschwanne, ein Handwaschbecken, raum-
hoch gefliest

nicht in Wertermittlung enthalten

3.2.6 Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Baumangel und Bauschaden:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebadude

Garage:

3.4 AulBenanlagen
Einfriedung:
Terrasse:

Gartenanlage:

Seite 12 von 45

KellerauRentreppe
augenscheinlich keine

durchschnittlich

Laut Teilnehmer am Ortstermin lag Mitte 2024 ein Wasser-
schaden im Dachgeschoss vor. Dieser wurde laut ihm fachge-
recht behoben. Es wird somit davon ausgegangen, dass aus
dem Wasserschaden keine Folgeschaden entstehen. Weitere
Baumangel und -schaden seien dem Eigentiimer nicht be-
kannt und waren zum Ortstermin auch nicht ersichtlich.

Das Objekt befindet sich in einem baujahrestypisch durch-
schnittlichen Zustand.

Baujahr: ca. 1973 im Zuge der Wohnbauerweiterung
Stellplatz fiir ein Auto

Dach: Flachdach

AuBenwande: verklinkert

Technische Ausstattung: Wasser- sowie Stromanschluss

tlw. Grenzzaune sowie Hecken
gepflasterte Flache im Gartenbereich

durchschnittlich mit Rasenflache sowie vereinzeltem Baum-
und Strauchbestand



Verkehrswertgutachten Az.: 260026-023
An der Windmiuhle 37, 46499 Hamminkeln

Anschlisse an die Ver- und vorhanden
Entsorgungsanlagen:

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem freistehenden Zweifamilienhaus nebst Garage
bebaute Grundstiick in 46499 Hamminkeln, An der Windmihle 37 zum Wertermittlungsstichtag
06.08.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hamminkeln - -

Gemarkung Flur Flurstiick(e Flache
Hamminkeln 4 996 769 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach §194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.
Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). , Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls (...) zu wahlen; die
Wabhl ist zu begriinden.” (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteil-
markt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.
e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke kbnnen mehrere Wertermittlungsverfahren angewen-
det werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.
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Verkehrswertgutachten Az.: 260026-023
An der Windmiuhle 37, 46499 Hamminkeln

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB,

d.h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst tref-
fend zu ermitteln.
Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrs-
werts heranzuziehen, dessen flir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i.S.d.
§ 193 Abs. 5i.V.m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundsticks-
markt (d.h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur
Verfligung stehen.

4.2.2 Zuden herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der AulRenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).
Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdanzend zu den Vergleichs-
kaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).
Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf
den maRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Représentativitdt den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutref-
fend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflus-
senden Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden
kénnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

e der Erschliefungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstilicksgestalt
hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundsticke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).
Zur Ableitung und Veroéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflaiche (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenricht-
wertgrundstlick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage,
Art und MaRB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, aber auch Abweichun-
gen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu
dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bo-
denwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV).
Flr die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. § 9 Abs. 1 ImmoWertVi.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB
geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definier-
ter Bodenrichtwert vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Boden-
richtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wer-
termittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i.V.m. §9
Abs. 1 Sdtze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutach-
tens).
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Verkehrswertgutachten Az.: 260026-023
An der Windmiuhle 37, 46499 Hamminkeln

4.2.2.2 Bewertung des Wertermittlungsobjekts

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben —

das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1

ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorlie-

genden Fall nicht moglich, da keine

e hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und auch

o keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des &rtlichen Grundsticks-
markts

zur Bewertung des bebauten Grundstlicks zur Verfligung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung eines Objekts Ublicherweise die zu erzielende Rendite

(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Aus-

wahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswert-

verfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren gem. §§ 27-34 ImmoWertV ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-

gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in die-

ses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, aber

auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tiblicher-

weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet

(gekauft oder errichtet) werden.

Das Sachwertverfahren steht im Vordergrund, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr der verkor-

perte Sachwert fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist (Substanzwert).

Die herangezogenen Verfahren

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein typisches Sachwertobjekt (Zweifamilienhaus),
insofern wird das Sachwertverfahren als federfiihrendes Verfahren angewendet.

Zur Ergebnisunterstiitzung wird das Ertragswertverfahren herangezogen.

Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Kreis Wesel hat zum Stichtag 01.01.2026 Immobili-
enrichtwerte fur Ein- und Zweifamilienhauser abgeleitet. Der zugehdrige Immobilienrichtwert wird zur
zusatzlichen Plausibilisierung des Verfahrensergebnisses herangezogen.

Seite 15 von 45



Verkehrswertgutachten Az.: 260026-023
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betriagt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 230 €/m? zum Stichtag
01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
Abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundsticksflache
Grundstiickstiefe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
Abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundsticksflache
Grundstlickstiefe

baureifes Land
Wohnbauflache
beitragsfrei

-1l

offen

keine Angabe
35m

06.08.2026
baureifes Land
Wohnbauflache
beitragsfrei

I

offen

769 m?
ca.40m

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstich-

tag 06.08.2026 und die wertbeeinflussenden G
gepasst.

rundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks an-

Berechnung fir bebautes Grundstiick

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) 230,00|€/m?
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick |Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 06.08.2026 X 1,00 El
I11. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage - durchschnittlich X 1,00 El
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 230,00(€/m?
GFZ e - X 1,00 El
Fliche [m?] - 769 X 1,00 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 E1l
Art der baulichen Nutzung Wohnbaufldache Wohnbaufldache X 1,00 E1l
Vollgeschosse 1-11 1] X 1,00 El
Bauweise offen offen X 1,00 El
Tiefe [m] 35 ca. 40 X 1,00 E1l
Zuschnitt - rechteckig X 1,00 El
Sonstiges ---- - X 1,00 E1l
angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert = 230,00(€/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben -
abgabenfreier relativer Bodenwert = 230,00|€/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 230,00(€/m?
Flache Wohnbauflache X 769(m?
Gesamtbodenwert = 176.870,00|€

rd| 177.000,00(€

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El
Alle wertrelevanten Komponenten stimmen beim Richtwertgrundstiick und Bewertungsgrundsttick
hinreichend tberein.

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2026 auf rund 177.000 € ge-
schatzt.

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV 21 ge-
setzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick 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 Grundstiicksmerkmale ab-
geleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Ein-
richtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebadude i. d. R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schatzung
(vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.
Der so rechnerisch ermittelte vorldaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Be-
ricksichtigung der Marktgegebenheiten ist ggf. ein Zu- oder Abschlag des vorlaufigen Sachwerts vor-
zunehmen. Die ,,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grund-
sticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.
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Die Position des Sachwertfaktors innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 35 Abs. 3 ImmoWertV.
Dieses ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen
schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Im Umkehrschluss muss dadurch auch bei der Bewertung
der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
angewendet werden.

Erst anschlieBend sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage
am marktangepassten vorldufigen Sachwert zu bericksichtigen. Durch diese Vorgehensweise wird die
in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV).

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&dude + AulRenanlagen + sonstige
Anlagen) den VergleichsmaRstab bildet.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 ImnmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Ge-
biudeflache (m?) des (Norm)Gebidudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Ge-
baude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veran-
schlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjah-
res ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Glber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sam-
meln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tGberwiegend die Dimension ,€/m3® Bruttorauminhalt” bzw.
,€/m? Bruttogrundfliche” des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebduderauminhalts oder der Gebadudeflaichen werden einige den Gebaude-
wert wesentlich beeinflussenden Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in
dieser Wertermittlung mit ,,Normgebaude” bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder Grundfla-
chenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren insbesondere KellerauRentreppen, Ein-
gangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u.U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i.d.R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw.
Flache”) durch Wertzuschldge besonders zu beriicksichtigen.
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Besondere Einrichtung

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaR nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name
bereits aussagt — normalen, d.h. lblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrich-
tungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhhende besondere Einrichtungen
sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Norm-
gebaudes zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude 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 Ausstattungsstandards
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

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche u.a. als Kosten fiir die
Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen definiert sind.

Die hier angesetzten Herstellungskosten beinhalten die Baunebenkosten bereits.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der Restnutzungsdauer (RND) und der Gesamtnutzungsdauer (GND)
des Gebdudes ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen. Die Restnutzungsdauer wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschieds-
betrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am Wertermittlungs-
stichtag unter Bertlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnut-
zungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlichen langer sein kann. Die
Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert.

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch
die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.
Flir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die tatsachlich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstdandigen notwendig).
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.3. Funk-
tionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder be-
sondere Ertragsverhaltnisse). Zu deren Bericksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich bzw. am wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert”
(=Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die flr vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 35 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sach-
wert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vor-
laufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Berlicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen markt-
angepassten Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Werter-
mittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten , vorlaufigen Sachwerte” (=Substanzwerte). Er
wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders
als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Boden-
wertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Markt-
anpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Flr die Sachwertberechnung werden der Sachwert des Gebaudes und der Sachwert der baulichen An-
lage (Garage) separat berechnet.

. . Zweifamilienhaus (mit unter- | Zweifamilienhaus (Anbau /

Gebdudebezeichnung . .
kellertem Bereich) ohne unterkellerten Bereich)

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 298 m? 94 m?
Baupreisindex (BPl) 06.08.2026
(2010=100) 198,2% 198,2%
Normalherstellungskosten
o NHK im Basisjahr (2010) 767,26 €/m? BGF 881,76 €/m? BGF
o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.520,71 €/m? BGF 1.747,65 €/m? BGF
e Regionalfaktor 1,00 1,00
Herstellungskosten
e Normgebiude 453.171,58 € 164.279,10 €
e Zu-/Abschlage -— ----
e besondere Bauteile ---- -
e besondere Einrichtungen
Gebdaudeherstellungskosten  (inkl.
BNK) 453.171,58 € 164.279,10 €
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre 18 Jahre
¢ Prozentual 77,50% 77,50%
e Betrag 351.207,97 € 127.316,30 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebiude (bzw. Normgebiude) 101.963,61 € 36.962,80 €
e besondere Bauteile 500,00 € -
e besondere Einrichtungen ---- ===
e Garage 2.800,00 €
Gebadudewert (inkl. BNK) 102.463,61 € 39.762,80 €

Gebdudesachwerte insgesamt

142.226,41 €

Sachwert der AuBenanlagen + 7.111,32 €
Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 149.337,73 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 177.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 326.337,73 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,13
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 368.761,63 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 368.761,63 €
rd. 369.000,00 €
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Sachwertverfahren fiir die Garage

Sachwertverfahren fiir die Garage
BGF 25([m?]
Kostenkennwert 485|[€/m?]
vorl. Herstellungskosten Geb&ude (inkl. BNK) 12.125,00([€]
davon Baunebenkosten 1.455,00([€]
Baupreisindex 1,982
angepasste Herstellungskosten 24.031,75([€]
Zu-/Abschlage, Bauteile etc. [€]
vorl. Herstellungskosten/Neubauwert am WES 24.031,75|[€]
Alterswertminderung 88,33|[%]
GND 60([Jahre]
modifizierte RND 7|[Jahre]
(fiktives) Alter 53|[Jahre]
Zeitwert Gebiude 2.804,51|[€]
rund 2.800,00][€]

Die im Jahre 1973 errichtete Garage wird zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2026 auf rund 2.800 €
geschatzt.

Kostenkennwert

Die Normalherstellungskosten 2010 sehen fiir Garagen eigene Kostenkennwerte vor. Da es sich beim
vorliegenden Objekt um eine Garage mit einem Stellplatz handelt, die in Massivbauweise errichtet
wurde, wird flr den Typ 14.1 (vgl. Kostenkennwerte — Normalherstellungskosten 2010) ein Kosten-
kennwert von 485 €/m? festgelegt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind bereits in den Kostenkennwerten mit einer Héhe von 12% enthalten (vgl.
Kostenkennwerte — Normalherstellungskosten 2010). Sie berechnen sich aus:

Vorladufige Herstellungskosten der Garage (12.125,00 €) x 12% = 1.455,00 €.

4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundfliche fiir das Gebdude von 392 m? und fir die Garage von 25 m?
wurde auf der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen durchgefiihrt und bei der Ortsbesichtigung
stichprobenartig auf Aktualitat Gberpriift. Sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
angesetzt.

Seite 22 von 45



Verkehrswertgutachten Az.: 260026-023
An der Windmiuhle 37, 46499 Hamminkeln

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010 nach Spreng-
netter) fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS):

Die folgende Tabelle zeigt eine Zusammenfassung der Ermittlung des Ausstattungsstandards des Ge-
baudes. Hierbei wird aufgrund der Ubersichtlichkeit und des Verstindnisses der Durchschnitt der be-
rechneten Ausstattungsstufen aufgefihrt.

Standardstufe

Anwendung 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
AuRenwénde / Fassade 1 23%
Dach 0,8 0,2 15%
Fenster und AuRentiren 1 11%
Innenwande und Tiren 1 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,8 0,2 11%
FuBbdden 1 5%
Sanitdreinrichtungen 1 9%
Heizung 1 9%
sonstige technische Ausstattung 1 6%
Kostenkennwerte fir Gebaudeart Zweifamilienhaus

687,75 761,25 876,75 1055,25 1323 -
1.01 ja 1,05
AuRenwiénde / Fassade 175,09 0,46
Dach 117,65 0,33
Fenster und AuRRentiren 83,74 0,22
Innenwénde und Tiren 83,74 0,22
Deckenkonstruktion und Treppen 86,28 0,24
FuBboden 38,06 0,10
Sanitareinrichtungen 68,51 0,18
Heizung 68,51 0,18
sonstige technische Ausstattung 45,68 0,12
Ermittelter Kostenkennwert 767,26 2,1
Regionalfaktor 1|vorhanden?|ja
E‘(’)Slte”kennwe”e firGebaudeart| ooy 75 | 76125 | 87675 | 105525 1323
Ermittelter Kostenkennwert des 767,26
Bewertungsobjekts
Gebaudestandardkennzahl des 21
Bewertungsobjekts !
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Standardstufe
Anwendung 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
AuBenwinde / Fassade 1 23%
Dach 0,8 0,2 15%
Fenster und AuBentiren 1 11%
Innenwande und Turen 1 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,8 0,2 11%
FuBboden 1 5%
Sanitéreinrichtungen 1 9%
Heizung 1 9%
sonstige technische Ausstattung 1 6%
Kostenkennwerte fur Gebaudeart . .
790 875 1005 1215 1515 Zweifamilienhaus
1.21 ja 1,05
AuRenwainde / Fassade 201,25 0,46
Dach 135,15 0,33
Fenster und AuBentiren 96,25 0,22
Innenwande und Tlren 96,25 0,22
Deckenkonstruktion und Treppen 99,11 0,24
FuBboden 43,75 0,10
Sanitéreinrichtungen 78,75 0,18
Heizung 78,75 0,18
sonstige technische Ausstattung 52,50 0,12
Ermittelter Kostenkennwert 881,76 2,1
Regionalfaktor 1|vorhanden?|ja
Kostenkennwerte flir Gebaudeart 790 875 1005 1215 1515
1.21
Ermittelter Kostenkennwert des 881,76
Bewertungsobjekts
Gebaudestandardkennzahl des 21
Bewertungsobjekts
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und
dem Baupreisindex im Basisjahr (2021) (=100). Da es sich bei den NHK und dem Baupreisindex um zwei
unterschiedliche Basisjahre handelt, muss der Baupreisindex des Wertermittlungsstichtags und der
durchschnittliche Baupreisindex fiir 2010 ins Verhaltnis gesetzt werden. Der Baupreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor wird vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss ermittelt und dient zur Anpas-
sung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.
Er ist mit 1 im Grundstlicksmarktbericht 2026 auf Seite 53 veroffentlicht worden.

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zum Herstellungswert des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichen bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber
dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).
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Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Geb&udeflaichenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des
Normgebaudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden
einzeln erfasst.

Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschlage. Grund-
lage dieser Zuschlagschatzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fir
besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bau-
teilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude:
Besondere Bauteile Zeitwert (inkl. BNK)
KellerauRentreppe 500,00 €
Summe 500,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem Herstel-
lungs- bzw. Zeitwert sachverstandig geschatzt. Bei dem gegebenen Objekt liegen keine besonderen
Einrichtungen vor.

AuBenanlagen
Aullenanlagen gewohnlicher Herstellungsart werden haufig pauschal bewertet. Fiir die AuBenanlagen
sind 5% des Bauwerts am Wertermittlungsstichtag angesetzt worden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaude-
typ zuzuordnen. Die Gesamtnutzungsdauer wird modellkonform auf 80 Jahre festgesetzt.

Restnutzungsdauer

Aufgrund des Gebdudecharakters, der Ausstattungsmerkmale und der durchgefiihrten Modernisierun-
gen sowie des Zustandes des Gebdudes wird eine Restnutzungsdauer von 18 Jahren als marktgerecht
angesehen.

Modernisierungselemente maximale Punkte Punkte
Dacherneuerung 4
Verbesserung der Fenster und Aufentiiren

Verbesserung der Leitungssysteme

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwande

Modernisierung von sanitdren Anlagen

Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, FuRbdden, Treppen)
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Summe 20 1

[SALSELSEE [ NH ISR N)
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Bestimmung der Restnutzungsdauer:

mit:

Hieraus ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 18 Jahren. Unter Berlicksichtigung des Wertermitt-
lungsstichtags und der Gesamtnutzungsdauer wurde dadurch ein fiktives Alter von 62 Jahren (80 Jahre
Gesamtnutzungsdauer — 18 Jahre Restnutzungsdauer) und ein fiktives Baujahr von 1964 (Stichtagsjahr
2026 — 62 Jahre) ermittelt.

Modernisierungen, die weit Uber die vergangenen 15-20 Jahre hinausgehen, erhéhen nicht die Rest-
nutzungsdauer des Gesamtgebadudes, da die Lebensdauern der einzelnen Bauteile teilweise schon wie-
der verbraucht sein kdnnten bzw. nicht die Nutzungsdauer des Gebaudes verlangern.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung des Gebaudes erfolgt linear.

Marktanpassungsfaktor

Der objektspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor wird aus der durch den Gutachterausschuss
flr Grundstilickswerte im Kreis Wesel bestimmten Marktanpassungsfunktion abgeleitet. Er beschreibt
das Verhéltnis des Verkehrswertes zum Sachwert.

Folgende Formel wird auf Seite 53 des Grundstiicksmarktberichts veroffentlicht:

MAF =-0,572 x LN(vorlSach) + 8,4623

MAF = Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor)
vorlSach = vorlaufiger Sachwert
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Flr das aktuelle Objekt ergibt sich daraus ein Sachwertfaktor von 1,20. Aufgrund der Lage, des dlteren
Baujahrs sowie des Ausstattungsstandards des Bewertungsobjekts sowie der Anpassung an den Wer-
termittlungsstichtag wird ein Sachwertfaktor von 1,13 angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwert-
verfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind. Im Rahmen des
Ortstermins sind augenscheinlich keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ersicht-
lich.

4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27-34 ImmoWertV beschrieben. Die Er-
mittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrdage wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliel3-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuft auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Rein-
ertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstilick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Ge-
bdude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AufRenanlagen i.d.R. im Vergleichswertver-
fahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstilick unbebaut ware.

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

Der, auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallene, Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks” abzliglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter der Verwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
laufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemald zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

w . L. . Flache Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete tatsichliche Nettokaltmiete
Gebaudebezeichnung Mieteinheit N — - — — - ——
[m?] [Stiick] |€/m? bzw. €/Stiick [monatlich [€] |jahrlich [€] |€/m? bzw. €/Stiick [monatlich [€] |jahrlich [€]
Zweifamilienhaus EG Wohnung 100 7,00 700,00 8.400,00| 0,00]
DG Wohnung 100 7,00 700,00 8.400,00 3,49 348,87 4.186,44
Garage 1 50 50,00 600,00
Summe: 17.400,00 Summe: 4.186,44
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Netto-
. 17.400,00 €
kaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 4.118,00 €
jahrlicher Reinertrag = 13.282,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,5% von 177.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 2.655,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.627,00 €

Barwertfaktor (gem. § 34 ImmoWertV)
bei p = 1,5% Liegenschaftszinssatz

und n = 18 Jahren Restnutzungsdauer X 15,6726
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 166.552,72 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 177.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 343.552,72 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- 0,00 €
Ertragswert = 343.552,72 €
rd. 344.000,00 €

4.5.3 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsadchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermitt-
lung des Rohertrags zunachst die fiir eine tibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde
zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
maRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, 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 voriber-
gehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt
ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2
I1. BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert (§ 27 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkilinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertma-
Rig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 1 und 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundséatzen des Ertragswert-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt so-
mit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
s. Sachwertverfahren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
s. Sachwertverfahren

4.5.4 Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Miete

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis Wesel orientiert sich bei der Ableitung des Lie-
genschaftszinssatzes an den ortlichen Mietspiegeln. Da fir die Stadt Hamminkeln kein giiltiger Miet-
spiegel veroffentlicht ist, wird bei der Ableitung nach damaliger Riicksprache mit der zustandigen Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Wesel u.a. der Mietspiegel der
Stadt Bocholt herangezogen. Fir die Baualtersklasse 1900-1979 wird ein Mittelwert von 6,44 €/m?
Wohnfldache angegeben, der unter verschiedensten Merkmalen noch angepasst wird. Hierunter fallen
unter anderem die gréRere Wohnflache sowie eine mogliche Gartennutzung. Somit wird eine markt-
Ublich erzielbare Nettokaltmiete von 7,00 €/m? Wohnfliche angesetzt. Es liegt dem Sachverstandigen
lediglich ein Mietvertrag fir die Dachgeschosswohnung vor. Diese Mieteinnahmen sind jedoch auf-
grund der personlichen Bindung zwischen Mieter und Vermieter geringer als die marktiibliche Miete.
Somit wird zur weiteren Berechnung die marktiiblich erzielbare Miete herangezogen. Der derzeitige
Mietvertrag besteht seit dem 01.11.2021 und wurde laut Eigentiimer noch nicht angepasst.
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Garagenstellplatz
Fir den Garagenstellplatz wird eine durchschnittlich erzielbare Nettokaltmiete von 50 €/Monat fur die
Region angesetzt. Dem Sachverstandigen liegt diesbeziglich kein giiltiger Mietvertrag vor.

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnfldachen erfolgten tlw. auf Grundlage der Grundrisse durch den Sachver-
standigen, der Aussagen des Eigentlimers sowie der Bauunterlagen. Fir die beiden Wohnungen erge-
ben sich ohne Berlicksichtigung des gemeinschaftlichen Treppenhauses jeweils ca. 100 m?. Diese
Wohnflachenangaben sind lediglich im Rahmen dieser Wertermittlung zu verwenden.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick ortsiblich nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird in Anlehnung an den aktuellen
Grundsticksmarktbericht des 6rtlichen Gutachterausschusses abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden in Anlehnung an das Modell
zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschisse fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) angesetzt.

Nach der Ertragswertrichtlinie sind die Bewirtschaftungskosten, die bei der Ableitung des Liegen-
schaftszinssatzes verwendet wurden, anzusetzen. Diese belaufen sich bei dem Bewertungsobjekt auf
4.118 €. Dies entspricht ca. 24% des Rohertrags.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
Zweifamilienhaus [% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ---- 367,00€x 2=734,00€
Instandhaltungskosten ---- 14,40 2.880,00 €
Mietausfallwagnis 2 348,00 €
Garage
Verwaltungskosten - ——-- 48,00 €
Instandhaltungskosten o --—- 108,00 €
Summe 4.118,00€
(ca. 23,7% des
Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz, in diesem Gutachten unter Bericksichtigung der Aussagen des Gutachter-
ausschusses mit 1,5% angesetzt, ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfah-
rens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind. Der Liegenschaftszinssatz fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser wird auf Seite 55 des Grundstiicksmarktberichts 2026 des zustdndigen Gutachter-
ausschusses mit 1,3% und einer Standardabweichung von 1,1 angegeben. Aufgrund der geringeren
Restnutzungsdauer sowie der hoheren Wohnflache, wird der Liegenschaftszinssatz sachverstandig auf
1,5% angepasst.

Gesamtnutzungsdauer
s. Sachwertverfahren

Restnutzungsdauer
s. Sachwertverfahren
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
s. Sachwertverfahren

4.6 Plausibilisierung der Verfahrensergebnisse

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Wesel hat zonale Immobilienrichtwerte fiir Ein-
und Zweifamilienhduser sowie dazugehorige Umrechnungskoeffizienten, bezogen auf den Stichtag
01.01.2026 abgeleitet. Der Immobilienrichtwert zum Stichtag 01.01.2026 wurde noch nicht veroffent-
lich.

Die Umrechnung auf das Bewertungsobjekt erfolgte somit ausschlieRlich in Spannen und ohne zeitliche
Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag. Aufgrund dessen dient die folgende Berechnung lediglich
der zusatzlichen Plausibilisierung der Verfahrensergebnisse.

Der berechnete Immobilienpreis stlitzt die Ergebnisse.

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkung

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriin-
dung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichsprei-
sen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preis-
vergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermaRen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend
von zwei Faktoren ab:
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e von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden zur renditeunabhéangigen Eigennutzung erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet. Das Ertragswertverfahren wird stlitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 369.000 €,
der Ertragswert wurde mit rd. 344.000 € ermittelt.

4.7.4 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungs-
stichtag 06.08.2026 mit rd. 369.000,00 € ermittelt. Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd.
344.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem umgebauten Zweifamilienhaus nebst freistehender Garage be-
baute Grundstiick in 46499 Hamminkeln, An der Windmuhle 37

Grundbuch latt Ifd. Nr.

Hamminkeln

ve)

Gemarkung Flur Flurstick(e
Hamminkeln 4 996

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2026 mit rd.
369.000,00 €

in Worten: Dreihundertneunundsechzigtausend Euro
geschatzt.

Borken, den 25. August 2026 - Im Originalgutachten unterschrieben -
Peter Mensing, B. Eng.
gemaR ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger
far Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschréankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehil-
fen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglisti-
gem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers
oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischer-
weise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

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

Eine liber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 1.500.000,00 EUR begrenzt.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Inter-
net veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommer-
zielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir
die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen und Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

(in der glltigen Fassung)

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
ImmoWertV 2021: Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung tber die Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV: Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (obwohl im
Jahr 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Il. BV: Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
GEG: Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Literatur

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

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

[3] Kroll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, Kéln
2015

[4] Fischer/Lorenz: Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien, 2. Auflage, Kéln 2013

[5] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-

hungswerts von Grundstiicken, 2. Auflage, Kéln 2017

[6] AGVGA.NRW: Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grund-
stlickswerte in Nordrhein-Westfalen, Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren, 07/2017 mit
redaktionellen Anpassungen (Juni 2018)

[7] AGVGA.NRW: Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grund-
stickswerte in Nordrhein-Westfalen, Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen,
06/2016 mit redaktioneller Anpassung (Juli 2019)

[8] Grundsticksmarktbericht 2026, Kreis Wesel

[9] Flachennutzungsplan der Stadt Hamminkeln
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

groRraumige Ubersichtskarte — OpenStreetMap
kleinrdaumige Ubersichtskarte - OpenStreetMap
(nicht-amtliche) Flurkarte (tim-online.nrw.de)
Grundrisse und Ansichten

Fotos aus dem Ortstermin
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Anlage 1: groRriaumige Ubersichtskarte - OpenStreetMap

Lizensierungshinweis: Lizenz: Open Database License (ODbL); um Nordpfeil erganzt
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Anlage 2: kleinrdumige Ubersichtskarte - OpenStreetMap

Lizensierungshinweis: Lizenz: Open Database License (ODbL); um Nordpfeil erganzt
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Anlage 3: (nicht-amtliche) Flurkarte (tim-online.nrw.de)

Nicht maRstabsgetreu!
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Anlage 4: Grundrisse und Ansichten

Die Bauakte wurde durch den Sachverstandigen eingeholt und im Ortstermin stichprobenartig tber-
prift.

Garage

Schlafen 2
Zimmer
Kiiche
Bad
Wohnzimmer Schlafen 1

Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Kellergeschoss

Ansichten
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Die Rdume konnten nicht besichtigt
werden.

Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 5: Fotos

Die Fotos wurden im Rahmen des Ortstermins angefertigt. Der Eigentiimer hat der Veroffentlichung
der AuRRen- und Innenbereichsfotos in diesem Gutachten schriftlich zugestimmt.

StraRenansicht

Gartenansicht

Hauseingang Hauseingang Treppenaufgang Eingangstir Wohnung EG

Eingangsbereich Flur Wohnung EG
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Sicherungskasten Durchgangszimmer Schlafzimmer Bad EG
Wohnzimmer EG
Wohnzimmer EG Kiche EG

Sicherungskasten DG~ Flur Wohnung DG

Kiche Wohnung DG
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Wohnzimmer Wohnung DG

Trockenbauwand mit dahinterliegen-

7. dem Abstellbereich

Wohnzimmer Wohnung DG

Kellerraum Flur Keller Heizungsanlage Keller
Spitzboden Dachfenster mit vorhandener Dam-
mung
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Garten KellerauRentreppe
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