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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen

das mit einem Wohnhaus, einer PKW-Doppelgarage und wei-
teren Nebenanlagen bebaute Grundstick mit der kataster-
technischen Bezeichnung

,Gemarkung Drevenack, Flur 13, Flurstiick 372

Lihler Heide 5, 7
46569 Hlinxe

Amtsgericht Wesel
Herzogenring 33
46483 Wesel

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

11. Dezember 2025

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

250088AW

14 K 33/25

9
9
9

Behordliche Auskinfte

Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Online-Flurkarte
aus dem Internetportal ,www.geoportal-niederrhein.de)
vom 14. Januar 2026

schriftiche Auskunft der Gemeinde Hinxe, Fach-
gruppe lll, vom 15. Januar 2026 bezgl. des geltenden
Bauplanungsrechts

Denkmalliste der Gemeinde Hiinxe, Fachbereich ,Untere
Denkmalbehdrde®, abrufbar im Internetportal ,www.geo-
portal-niederrhein.de”

schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des
Kreises Wesel, Koordinationsbereich 63-1-3, Zentralre-
gistratur, vom 23. Juli 2026

schriftliche Auskunft der Gemeinde Hulinxe, beziglich Er-
schlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage vom 23. Ja-
nuar 2026

schriftliche Auskunft beziiglich der Inanspruchnahme von
offentlichen Mitteln sowie Wohnungs- und Mietbindungen
des Kreises Wesel vom 21. Juli 2026

Grundbuchauszug vom 11. Dezember 2025 in unbeglau-
bigter Ablichtung

Objekt:  Luhler Heide 5, 7
46569 Hinxe
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- Ablichtungen/Unterlagen aus der Bauakte des Kreises
Wesel

- Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum der
Stadt Voerde (Stand 01. Januar 2026) als Grundlage flr
die Ableitung der ortiblichen Miete im Gemeindegebiet
von Hinxe

- Grundstiucksmarktbericht 2026 des Gutachterausschus-
ses fur Grundstiickswerte im Kreis Wesel

- Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigung vom 05.

Marz 2026
-> etc.
Besichtigungstermin : 05. Marz 2026
Wertermittlungsstichtag :  05. Marz 2026
Qualitatsstichtag : 05. Marz 2026
Allgemeine Hinweise ;> Auftragsgemall wird im Rahmen des Zwangsversteige-

rungsverfahrens der Verkehrswert (ohne Betriebsmittel
und Zubehor) des Objektes nebst aufstehenden Gebau-
den ohne Bericksichtigung der in Abteilung Il und Il des
Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen er-
mittelt. Es gelten die diesbezlglichen zwangsversteige-
rungsrechtlichen Vorgaben.

- Es wird daher darauf hingewiesen, dass das Grundbuch
im Gutachten nur auszugsweise bzw. in gekirzter Form
wiedergegeben wurde. Diese Form hat nicht den Charak-
ter 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 allumfassend infor-
miert zu sein.

- Auftragsgemals wird aus datenschutzrechtlichen Griin-
den auf die Namensnennung der Eigentimer verzichtet.
Dem Auftraggeber sind die Verfahrensbeteiligten be-
kannt.

- Die innerhalb dieses Gutachtens zugrunde liegenden In-
formationen wurden, sofern nicht anders angegeben,
(fern)miindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermdgensmaligen Disposition bezlglich des Bewer-
tungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen
Fachabteilungen schriftliche Bestatigungen einzuholen.

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

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

Objekt:  Lihler Heide 5, 7 014 K 033/25
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Wohnhaus, einer PKW-Doppelgarage und weiteren Nebenanlagen

Verkehrswert

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

tiber das mit einem

bebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung
,Gemarkung Drevenack, Flur 13, Flurstick 372

Luhler Heide 5, 7
46569 Hunxe

zum Wertermittlungsstichtag
05. Marz 2026

Bodenwert = 117.000 €

(103.000 € + 14.000 €)
(§ 40 ImmoWertV)

Sachwert = 346.000 €
(§ 35 ImmoWertV)
Ertragswert = 330.000 €
(§ 27 ImmoWertV)
Verkehrswert = 346.000 €
(§ 194 BauGB)

in Worten:

DREIHUNDERTSECHSUNDVIERZIGTAUSEND EURO

Objekt:

Lihler Heide 5, 7 014 K 033/25
46569 Hiinxe 250088AW
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstiick

Bewertungsobjekt : das mit einem Wohnhaus, einer PKW-Doppelgarage und wei-
teren Nebenanlagen bebaute Grundstick mit der kataster-
technischen Bezeichnung

,Gemarkung Drevenack, Flur 13, Flurstiick 372

Postalische Anschrift : Lihler Heide 5, 7
46569 Hlinxe

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemaf vorgelegtem Grundbuchauszug vom 11. Dezember 2025 in unbeglau-
bigter Ablichtung.

2.2.1. Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Wesel, Grundbuch von Drevenack,
Blatt 125, wie folgt verzeichnet:

Grundstlick
Ifd. Nr. 1 : Gemarkung . Drevenack
Flur .13
Flurstlick ;372
Wirtschaftsarten . Gebdude- und Freifldche
Lage : Ldhler Heide 5, 7
Fléache : 2.5653 m?
anrechenbare
Gesamtflache : 2.553 m?
Hinweis : : Die GroRRe des Grundstiicks wurde durch die amtliche Flache, entnommen aus dem

Internetportal www.geoportal-niederrhein.de, bestatigt.

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

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen*

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges ist folgende Eintragung verzeichnet:
Ifd. Nr. 2 : Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Wesel - 14 K 33/25).

Eingetragen am 05.11.2025

Objekt:  Lihler Heide 5, 7 014 K 033/25
46569 Hiinxe 250088AW
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Hinweise:

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

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

Objektbezogene Belastungen in Abteilung Ill des Grundbuches sind nicht Gegenstand dieser Wer-
termittlung.

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigun-
gen (z. B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Auftragsgemaf wurden diesbezig-
lich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

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

2.3.Wohnungsbindung/o6ffentliche Forderung

GemalR schriftlicher Auskunft des Kreises Wesel vom 21. Juli 2026, Fachdienstes ,Bauen und Pla-
nen“, Koordinationsbereich® 63-1-4 Wohnraumférderung und Bauverwaltung®, sind fir die hier zu
bewertende Immobilie mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Drevenack Flur i 13
Flurstiick ;372 Lage : Liihler Heide 5, 7
46569 Hiinxe

keine offentlichen Mittel in Anspruch genommen worden.

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

Objekt:  Lihler Heide 5, 7 014 K 033/25
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3. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1.Lagebeschreibung

Im Nordwesten von Nordrhein-Westfalen, rechtsrheinisch zwischen dem Niederrhein, dem Munster-
land und dem Ruhrgebiet sowie rd. 10 km 6stlich von Wesel und 9 km ndérdlich von Dinslaken gele-
gen, handelt es sich bei Hiinxe um eine kreisangehérige Gemeinde des Kreises Wesel. Sie gehort
mit ihren rd. 14.30 Einwohnern (Stand 31. Dezember 2025 bei einer Flache von rd. 107,00 km? zu
den landlich gepragten Gemeindegebilden des Niederrheins. Als Mitglied der Euregio Rhein-Waal
sowie dem Regierungsbezirk Dusseldorf zugehdrig wird sie im Landesentwicklungsplan des zustan-
digen Bundeslandes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) als Grundzentrum gefiihrt.

Bei einer behordlichen/organisatorischen Aufteilung des gesamten Gemeindegebietes in sechs Ort-
steile (Bruckhausen, Bucholtwelmen, Drevenack, Gartrop-Buhl, Hinxe und Krudenburg) ist der
Uberwiegend landliche Charakter von Hiinxe vor allem darauf zurlickzuflhren, dass sich rd. 87 %
der Gemeindeflachen heute noch in land- und forstwirtschaftlicher Nutzung befinden. Zentraler Ort
und Siedlungsschwerpunkt ist der Ortsbereich Hiinxe selbst. Hier konzentrieren sich alle wichtigen
infrastrukturellen Einrichtungen und auch der Einzelhandel.

Die Arbeitslosenquote innerhalb des Kreises Wesel liegt mit rd. 7,3 % (Stand Méarz 2026) unterhalb
des Landes- (7,9 %) und oberhalb des Bundesdurchschnitts (6,4 %) (Quelle: Arbeitsmarktbericht
der Bundesagentur fir Arbeit, Landesdatenbank NRW, Abrufdatum 21. Juli 2026).

Neben dem wirtschaftlich gesehen landlichen Charakter der Gemeinde verfiigt Hiinxe Gber insge-
samt funf Gewerbegebiete, welche sich teilweise Uber die gesamten Ortsteile verteilen und eine
durchschnittlich normale Ansammlung an Betrieben und Unternehmungen aufweisen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im nordwestlich gelegenen (landwirtschaftlichen) AuRenbereich
des Ortsteilzentrums von ,Drevenack” (Entfernung rd. 1 km), rd. 9 km nordwestlich des Gemeinde-
zentrums (Ortsbereichszentrum) von Hinxe selbst mit Marktplatz sowie Gemeindeverwaltung.

Im ndrdlichen Gemeindesgebiet gelegen handelt es sich bei ,Drevenack® mit seinen rd. 3.400 Ein-
wohnern auf eine Flache von rd. 30,06 km?, welche rd. 28,0 % des gesamten Gemeindegebietes
ausmachen, flachenmaRig um den groften der insgesamt sechs Ortsteile. Er verflgt Uber direkte
Kommunalgrenzen zu den Nachbarkommunen Wesel, Hamminkeln und Schermbeck und ist vor
allem mit seiner nérdlichen Flachenregion ein Teilbereich des Naturparks ,Hohe Mark-Westermus-
terland®. Die hauptsachlich in diesem Gebiet befindliche abwechslungsreiche Natur, bestehend aus
Grunland-, Wald- und Wasserflachen, stellt u. a. ein beliebtes Ziel des Naherholungstourismus dar.

Bei der offentlichen Verkehrsflache ,Lihler Heide* handelt es sich um einen fir den o&ffentlichen
Durchgangsverkehr gesperrten, dem Anliegerverkehr vorbehaltenen Wirtschaftsweg im landwirt-
schaftlichen AuRenbereich des Hinxer Gemeindeteils ,Drevenack®. Er zweigt in norddstlicher Him-
melsrichtung von der Bundesstralte Nr. 58 (,Schermbecker Landstral3e”) ab, welche die niederlan-
dische Stadt Venlo mit der Gemeinde Langenberg im Kreis Gutersloh verbindet. Die B 58 verlauft
dabei sowohl links- als auch rechtsrheinisch und stellt im Bereich der Kreisstadt Wesel Uber die
Niederrheinbriicke die Verbindung beider Rheinseiten her, wo sie zudem Anschluss an die Bunde-
sautobahn (BAB) A 3 bietet. Im regionalen Kontext flihrt die Trasse durch die Stadt Wesel sowie den
Ortsteil Schermbeck und bildet damit die zentrale berortliche Verbindungsachse zwischen dem
Bewertungsobjekt und den umliegenden Versorgungs- und Wirtschaftszentren des Kreises Wesel.
Nach einem rd. 950 m langen Verlauf geht die Verkehrsflache ,Lihler Heide® in die gleichartig aus-
gewiesene Verkehrsflache ,Alte Marienthaler Stral3e“ tGiber, welche wiederum nach rd. 100 m in den
.Postweg“ (Landstralle L1) mindet.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Haltepunkte des 6ffentlichen Nahver-
kehrs etc.) ist in der naheren Nachbarschaft der Liegenschaft nicht bzw. nur in stark eingeschrank-
tem Umfang vorhanden. Erganzende Angebote finden sich im rd. 1 km entfernten Ortsteilzentrum
von Drevenack. Der wesentliche Teil der Versorgung konzentriert sich jedoch auf das rd. 9 km ent-
fernte Gemeindezentrum von Hiinxe sowie auf den Weseler Stadtteil ,Obrighoven-Lackhausen® in
rd. 5 km Entfernung.

Objekt:  Lihler Heide 5, 7 014 K 033/25
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Die nachbarschaftlichen Grundsticke werden im Wesentlichen durch landwirtschaftlich Nutzflachen
gepragt, welche vereinzelt durch Gehdfte, landwirtschaftliche Betriebe sowie einzelne Wohnhaus-
bebauung erganzt werden.

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass es sich aufgrund des landwirtschaftlich gepragten
Gebietscharakters sowie der sonstigen Gegebenheiten im Bereich der zur Bewertung anstehenden
Liegenschaft um eine landliche Lage im AuRenbereich des Hiinxer Gemeindeteils ,Drevenack” han-
delt. Infrastrukturelle Einrichtungen befinden sich demnach nur eingeschrankt in unmittelbarer Nahe,
wobei die Lage selbst als ,ruhig“ einzustufen ist. Die Wohnlage ist vor diesem Hintergrund insgesamt
als ,einfach® zu klassifizieren.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk : Dusseldorf

Kreis : Wesel

Stadt/Gemeinde : Hiinxe

Einwohnerzahl : rd. 14.289 (Stand 31. Dezember 2025)
Grolie der Gemeinde : rd. 106,86 km?

Einwohnerzahl im Ortsteil ,Drevenack” : rd. 3.359 (Stand 31.Dezember 2025
Grole des Ortsteils ,Drevenack” : rd. 30,06 km?

(soweit nicht anders benannt gilt folgender Quellenverweis: ,www.huenxe.de®, Abrufdatum 21. Juli 2026)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung

1.)

Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des offentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (299, SB 3, X05) in Richtung des
Zentrums der Gemeinde Hiinxe, innerhalb des Gemeindegebietes sowie in die unmittelbaren
Nachbarstadte und -gemeinden ist anhand der Haltestelle ,Hiinxe Drevenack, Stritchensweg®,
welche sich in einer Entfernung befinden von rd. 600 m befindet, fullaufig zuganglich.

Des Weiteren verbinden diverse Schnellbusverbindungen (gekennzeichnet mit X plus Num-
mernfolge) u. a. die Kreisstadt Kleve mit der Kreisstadt Wesel, als auch die Stadt Dorsten mit
der Kreisstadt Wesel, deren Streckennetz (hier: X05) vom Bewertungsobjekt mittels der vorge-
nannten Haltestelle ebenfalls zuganglich ist.

2.) Individualverkehr
Die verkehrsmafigen Anschlussmoglichkeiten fir den Individualverkehr sind durch die Nahe
und die Anbindung an das BundesstralRennetz, entsprechend denen einer landlichen Umge-
bung, gekennzeichnet.
Die Autobahnauffahrt ,Hlnxe" zur Bundesautobahn (BAB) A 3 (Arnheim - Oberhausen / Han-
nover - Kéln) istin rd.1 km Entfernung gelegen und die Autobahnauffahrt ,Schermbeck® zur BAB
A 31 (Emden/Gronau — Bottop) ist in rd. 14 km Entfernung von der zur Bewertung anstehenden
Liegenschaft zu erreichen.
Der Dusseldorfer Flughafen ,Dusseldorf Airport DUS* ist unter anderem Uber die BAB A 3 in
rd. 60 Minuten erreichbar (rd. 55 km).

3.) ausgewahlte Stadte in der Umgebunag:
Hunxe ©ooord. 9 km Wesel S (¢ 10 km
Voerde : rd. 15km Dinslaken ©oord. 15 km
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46569 Hiinxe 250088AW

- Seite 10 von 89 -


http://www.huenxe.de

DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Oberhausen : rd. 25km Bottrop ©oord. 30 km
Gladbeck :rd. 30km Bocholt S (¢ 30 km
Duisburg :rd. 35km Krefeld Tooord. 60 km
Dusseldorf :rd. 60km Venlo(NL) : rd. 80 km
Kdéin :rd. 100 km

3.3.Einkaufsmoglichkeiten

Geschafte des taglichen, mittel- und langfristigen Bedarfs mit FulRgangerzonen und einem breit ge-
facherten, mittelstadtischen Warenangebot befinden sich schwerpunktmafig in den rd. 10 km bis
15 km entfernten Zentren der Nachbarstadte Wesel, Dinslaken und Voerde.

Auch im rd. 9 km entfernten Gemeindezentrum von Hinxe sind Einkaufsmdglichkeiten im erforder-
lichen Umfang vorhanden. Erganzende Angebote finden sich zudem im rd. 1 km entfernten Ortsteil-
zentrum von ,Drevenack” sowie im Weseler Stadtteil ,,Obrighoven-Lackhausen® in rd. 5 km Entfer-
nung.

3.4.Schulische Versorgung

Das Schulsystem der Gemeinde Hiinxe umfasst drei Grundschulen in den Ortsteilen ,Bruckhausen®,
~Drevenack® und ,Hinxe“ sowie eine Gesamtschule im Ortsteil ,Hlinxe“. Im Ortsteil ,Bucholtwelmen®
befindet sich zudem die ,Waldschule Hiinxe“, eine Férderschule mit dem Férderschwerpunkt geis-
tige Entwicklung in Tragerschaft des Kreises Wesel.

Weiterfihrende Schulen wie z. B. Gymnasien und Gesamtschulen sind u. a. in den benachbarten
Stadten Voerde, Dinslaken und Wesel gelegen.

Zudem verflgt die Gemeinde Hinxe Uber sechs Kindertagesstatten, welche auf verschiedene Ort-
steile des Gemeindegebiets verteilt sind und von unterschiedlichen Tragern betrieben werden, da-
runter die Gemeinde Hiinxe selbst sowie kirchliche Trager.

Im Ortsteil ,,Drevenack” befindet sich die ,Gemeinschaftsgrundschule Drevenack®, die ,Otto-Pankok-
Schule®, welche ein- bis zweizligig gefiihrt wird. Erganzend stehen im Ortsteil zwei Kindertagesein-
richtungen zur Verfligung, das evangelische Familienzentrum ,Die Waldstrolche® sowie die in Tra-
gerschaft einer Elterninitiative betriebene Kindertagesstatte ,Drevenacker Sandhasen e.V.“. Samtli-
che Einrichtungen liegen unmittelbar benachbart am Buschweg im Ortskern von Drevenack, rd. 1 km
vom Bewertungsobjekt entfernt.

3.5.Grundstiucksform und —groRe

Der verfahrensgegenstandige Grundbesitz befindet sich im landwirtschaftlichen Aulenbereich des
Hinxer Ortsteils ,Drevenack” und besteht aus dem Grundstlick mit der katastertechnischen Be-
zeichnung ,Gemarkung Drevenack, Flur 13, Flurstiick 372"

Er umfasst eine Flache von 2.553 m?, ist dreieckig zugeschnitten und grenzt stdoéstlich auf einer
Lange von rd. 100,1 m an das o6ffentliche Strallengelande ,Lihler Heide®, welcher als befestigter
landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg ausgebaut ist. Zudem grenzt das Verfahrensgrundstick im Nor-
den auf einer Lange von rd. 73,2 m an den Verlauf der ,Drevenacker Landwehr an, bei welcher es
sich um ein in westlicher Richtung verlaufendes FlieRgewasser handelt.

Bei der vorrangigen baulichen Anlage auf dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein
Wohnhaus, bestehend aus Haupthaus und Anbauten, welches aus rechteckig zugeschnittenen
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Gebaudeabschnitten zusammen-
gesetzt ist, insgesamt jedoch einen
unregelmafigen Grundrisszuschnitt
aufweist. Der Gebaudekomplex
befindet sich im Mittel rd. 7,6 m von
der strallenseitigen Grundstlcks- r
grenze entfernt und ist im de
nordwestlichen Drittel des

. o
Bewertungsgrundstiicks gelegen. I"
Slidwestlich des Wohnhauses, mit I‘t
einem weitgehend parallelen Abstand 'ﬁ
von rd. 4,1 m zur westlichen NI I
Grundstiicksgrenze, ist ein rl‘e e"
langestrecktes, rechteckig zuge- e al
schnittenes Nebengebaude gelegen, l‘t 't”
welches nordwestlich sowie I “
siidostlich Gber Anbauten verfiigt. e
Das Gebaude wurde als Huhnerstall
errichtet und als solcher genehmigt,
wird  jedoch  gegenwartig zu
Wohnzwecken genutzt.

Eine rechteckig  zugeschnittene

PKW-Doppelgarage nebst
integrierter  Fahrradgarage  bzw.
Abstellraum  befindet sich im Ausschnitt aus der Flurkarte
nordwestlichen Bereich des

© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —

Verfahrensgrundstlicks und ist Uber
eine befestigte Zufahrt erreichbar, : verfahrensgegenstandiges Grundstiick

welche 6stlich an dem vorgenannten
Nebengebaude vorbeifuhrt. Westlich des Garagenkomplexes schliel3t ein einfacher Blechschuppen
an; nordwestlich ist eine baulich gleichartige Anlage in Form eines zweiten Blechschuppens (mit , X"
gekennzeichnet) vorzufinden.

Ferner befindet sich zwischen Wohnhaus und Nebengebaude ein Gewachsghaus und nordwestlich
des Wohnhauses ist eine rechteckig zugeschnittene Holzgartenlaube vorhanden, welche nordseitig
Uber eine Uberdachung verfiigt und sich in einem einfachen, handelsiiblichen Zustand prasentiert.

Letztlich ist ndrdlich des Wohnhauses, unmittelbar grenzstandig entlang der noérdlichen
Grundstlicksgrenze, ein weiterer Schuppen mit weitgehend rechteckigem Grundrisszuschnitt
gelegen.

Erganzend ist festzuhalten, dass nicht alle Nebengebaude, insbesondere der Blechschuppen nord-
westlich der PKW-Doppelgarage, in der vorliegenden Darstellung der Liegenschaftskarte verzeich-
net sind. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass die Konstruktion nicht die Merkmale eines Gebaudes
im Sinne des § 11 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster
(VermKatG NRW) erfillt. Gemaf dieser Vorschrift sind Gebaude dauerhafte, selbststéandig benutz-
bare, Uberdeckte bauliche Anlagen, welche geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz von Men-
schen, Tieren, Sachen oder der Produktion von Wirtschaftsgltern zu dienen. Da die Konstruktion
diese Anforderungen nicht vollstandig erfullt, unterliegt sie gemal § 16 Abs. 2 VermKatG NRW in
der derzeit glltigen Fassung nicht der Einmessungspflicht.

Weitere bauliche Anlagen befinden sich auf dem zur Bewertung anstehenden Grundstick nicht.
Hinsichtlich der Anordnung der Baukérper sowie der Grundstiicksgeometrie wird ergénzend auf den
beigefligten Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte verwiesen.

Abschlielend verbleibt anzumerken, dass weitere aulergewohnliche Besonderheiten, welche die
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Grundsticksformen und -gréf3en des hier gegenstandlichen Grundbesitzes betreffen, im Rahmen
der durchgefiihrten Ortsbesichtigung sowie aufgrund der vorliegenden Unterlagen nicht festgestellt
wurden bzw. innerhalb dieses Gutachtens nicht von Relevanz sind.

Gebaudeeinmessung gemiR § 16 (VermKatG NRW)

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

Weitere einmessungspflichtige Gebaude sind nicht existent.

Ausmale des verfahrensgegenstandigen Grundstiicks

Grundstiicks- | StraBenfront- maximale
form lange Tiefe

Verfahrensflache

Flurstiick 372 dreieckig rd. 100,17 m 50,9 m 2.553 m?

Grenzverhiltnisse

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

Im Rahmen der Grundsticksbewertung — insbesondere bei der Ableitung von Verkehrswerten sowie
bei der Ermittlung von Grundsteuerwerten — kommt dem Vorliegen festgestellter Grenzen besondere
Bedeutung zu, da hiervon unter anderem die tatsachliche GrundstiicksgréRRe, die eindeutige Ab-
grenzung zu benachbarten Flachen, die Beurteilung der Bebaubarkeit sowie die Einordnung in die
ErschlieBungssituation abhangen. Sofern Grenzen nicht festgestellt oder streitig sind, kénnen hie-
raus Unsicherheiten im Hinblick auf Umfang, Nutzung oder rechtliche Zugehdrigkeit einzelner
Grundstucksteile resultieren, welche im Einzelfall die Ableitung marktgerechter Wertansatze er-
schweren und unter Umstanden risikoinduzierte Abschlage im Rahmen der Wertermittlung erforder-
lich machen.

Im vorliegenden Fall wird unterstellt, dass geregelte Grenzverhaltnisse bestehen und somit weder
unklare noch strittige Grundstlicksgrenzen vorhanden oder dem Unterzeichnenden bekannt gewor-
den sind.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung der Grundstiicksgrenzen wurde im Rahmen der Gutach-
tenerstellung nicht vorgenommen. Die Darstellungen des amtlichen Liegenschaftskatasters werden
als zutreffend und verbindlich zugrunde gelegt, da aus den vorliegenden Unterlagen sowie den ort-
lichen Feststellungen keine abweichenden Hinweise ersichtlich waren.

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW

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

DVOzVermKatG NRW

§ 16 Ermittlung und Feststellung von Grundstiicksgrenzen

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

Die Gelandeoberflache des Verfahrens-
grundsticks ist im Wesentlichen eben
ausgebildet und weist gegeniber den
angrenzenden Grundstlicken eine orts-
Ubliche und unauffallige Hoéhenlage auf.

Im unmittelbaren Umfeld des Wohnhau-
ses sind die Freiflachen teilweise gart-
nerisch gestaltet. Rasenflachen, Blu-
menbeete, Striucher sowie weitere
Ziergewachse pragen diesen Bereich,
welcher darlber hinaus mit gepflaster-
ten Wege- und Freisitzflachen ausge-
stattet ist. Der rlickwartig des Wohnge-
baudes angrenzende Hausgartenbe-
reich ist teilweise mit einer Thujahecke
eingefriedet und verfligt Uber einen in
das Erdreich eingelassenen Pool mit
den Abmessungen B=3,6 m,L=6,3m
und T = 1,5 m. Uberwiegend individuell
genutzt prasentiert sich hingegen die
nordostliche Teilflache des Grund-
stlicks, welche eine Splittschittung so-
wie Uberwiegend einfache Rasenfla-
chen aufweist.

Als Rasenflachen hergerichtet prasen-
tieren sich die Gebaudevorflachen des
Wohnhauses sowie des zu Wohnzwe-
cken genutzten Nebengebaudes, ohne
besondere Auffalligkeiten aufzuweisen.

Ostlich an dem vorgenannten Nebenge-
bdude vorbeifihrend, ist die mit einer
Pflasterung versiegelte Zufahrt zur
PKW-Doppelgarage angelegt und um-
fasst zugleich einen Teil von dessen
Vorflache.

Zusammenfassend bleibt festzustellen,
dass die AuRenanlagen in einfacher
Ausflihrung gestaltet sind und lediglich
einen gleichartigen Pflegezustand auf-
weisen. Besondere topografische Gege-
benheiten, welche im Rahmen der Wer-
termittlung gesondert zu beriicksichti-
gen waren, liegen nicht vor.

Erganzend wird darauf hingewiesen,
dass die nicht baulichen AuRenanlagen
(Aufwuchs, etc.) keinen Zuschlag im
Rahmen der Bodenwertermittlung recht-
fertigen und mittels des heranzuziehen-
den Richtwertes hinreichend bertck-
sichtigt sind. Eine zusatzliche Wertrele-
vanz besteht folglich nicht.

Wohnhauszuwegung

Vorflache des Wohnhauses

Hausgarten mit Pool

Zufahrt zur PKW-Doppelgarage
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3.7.Baugrund

Es liegen keine zeitnahen Ergebnisse von grundstiicksspezifischen Bodenuntersuchungen vor. In-
nerhalb dieses Gutachtens wird, in Anlehnung an die vorhandene Bebauung, ein normal gewachse-
ner sowie tragfahiger Baugrund unterstellt.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass in den Wertermittlungen eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt wird, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

3.8.Immissionen

AulRergewohnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (Larm, Abgase, Gerliche o. &8.), welche
fur eine derartige Lage im landwirtschaftlich gepragten Au3enbereich als untypisch einzustufen wa-
ren, konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung am 05. Marz 2026 nicht festgestellt werden.

Das Verkehrsaufkommen im Bereich des Wirtschaftsweges ,Luhler Heide" ist als dul3erst gering zu
beurteilen und wird im Wesentlichen von den Anliegern sowie von landwirtschaftlichen Nutzfahrzeu-
gen in Anspruch gepragt; wertbeeintrachtigende Verkehrsimmissionen gehen somit von dieser Er-
schlieBungsanlage nicht aus.

GemalR der ,Umgebungslarmkarte“ des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Lan-
des Nordrhein-Westfalen weist der verfahrensgegenstandige Bereich einen durch den Straenver-
kehr bedingten Dauerschallpegel von 55 bis 59 dB(A) auf.

Die Larmeinwirkung ist der westlich verlaufenden Trasse der Bundesautobahn (BAB) A 3 zuzuord-
nen. Die ermittelten Immissionswerte liegen im Rahmen der in stadt- und stadtrandtypischen
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Wohnlagen ublicherweise anzutreffenden Gerduschkulissen. Durch die vorhandenen Baumreihen
der zur Trasse der BAB A 3 vorgelagerten Flachen sowie durch abschirmend wirkende Wohn- und
Nutzgebaude wird eine weitestgehende Reduzierung der Verkehrsimmissionen bewirkt. Wahrend
der Ortsbesichtigung war keine Gerauschbelastung festzustellen, welche die Wohnnutzung beein-
trachtigen oder als marktuntypisch einzustufen ware.

Umwelteinflisse, zu denen Immissionen zahlen, sind nach § 5 Abs. 4 ImmoWertV wertbeeinflus-
sende Grundstlicksmerkmale. Da die vorliegende Gerauschsituation dem tblichen Maf} vergleich-
barer Wohnstandorte entspricht und somit markttblich ist, ist dieses Merkmal als bereits im Boden-
richtwert bertcksichtigt anzusehen, sodass kein gesonderter Wertkorrekturbedarf besteht.

Ein besonderer wertmindernder Einfluss im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV liegt folglich
nicht vor.

3.9.ErschlieBung

Das Objekt ist mit allen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, Strom, Telefon, Kanalisation,
etc.) an die offentlichen Netze angebunden.

Bei der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache ,Luhler Heide* handelt es sich um einen Wirt-
schaftsweg im landwirtschaftlichen Au3enbereich des Hiinxer Ortsteilzentrums ,Drevenack®, wel-
cher mit einer Durchfahrtbeschrankung ,Nur fir Anlieger versehen ist. Er weist eine asphaltierte
Fahrbahnoberflache auf, wobei Stralkenbeleuchtungseinrichtungen sowie Rad- und/oder FuRwege
nicht vorhanden sind.

Die Gemeinde Hunxe teilte in ihrer Anliegerbescheinigung vom 23. Januar 2026 beztiglich der bei-
tragsrechtlichen Situation folgendes mit:

= Fir die ErschlieBungsbeitrage gemal § 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) gilt, dass
sich die Verkehrsflache im AuRenbereich befindet, die Stralle noch nicht ausge-
baut ist und daher bisher auch keine ErschlielSungskosten angefallen sind. Derzeit
befindet ist auch kein Ausbau in Planung.

= Der Kanalanschlussbeitrag gemafl § 8 Kommunalabgabengesetz NRW (KAG
NRW) wurde bereits bezahlt und ist somit abgegolten.

Der Bodenwertermittlung wird aus den oben genannten Griinden der beitragsfreie Wert zum
Wertermittlungsstichtag 05. Marz 2026 zugrunde gelegt.
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4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeinde Hiinxe, Fachgruppe lll, vom 15. Januar 2026 befindet
sich das zur Bewertung anstehende Grundstlick mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Drevenack Flur i 13
Flurstiick ;372 Lage : Liihler Heide 5, 7
46569 Hiinxe

nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB oder
einer Innenbereichssatzung gemal § 34 Abs. 4 BauGB. Es liegt auch kein im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile gem. § 34 Abs. 1 BauGB vor.

Die Lage der zu bewertenden Grundstucksflache liegt im Auf3enbereich, bei der Bauvorhaben nur
nach dem Katalog des § 35 BauGB zulassig sind. Hierbei handelt es sich um privilegierte, sonstige
und beglnstigte Bauvorhaben. Darunter fallen solche, welche mit der landwirtschaftlichen Nutzung
in engem Zusammenhang stehen oder es handelt sich um Bauvorhaben, welche wegen der beson-
deren Anforderungen, Wirkungen oder Zweckbestimmung nur im AuRenbereich verwirklicht werden
kénnen (z. B. stark emissionierende Industriebetriebe).

Sonstige Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn die Ausfiihrung oder Be-
nutzung o6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ausreichende ErschlieBung gesi-
chert ist (§ 35 (2) BauGB).

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Hiinxe enthalt fir den Bereich des zu
betrachtenden Grundstiicks die Darstellung ,Flache fur die Landwirtschaft®.

Lage in der Wasserschutzzone lll B

Dartber hinaus wurde die Auskunft erteilt, dass sich das Grundstlick in der Wasserschutzzone Ill B
befindet.

Wasserschutzgebiete werden gemall § 51 WHG durch ordnungsbehdrdliche Verordnung festge-
setzt und zum Schutz der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung in Schutzzonen mit abgestuften Nut-
zungsbeschrankungen gegliedert. Die konkreten Ge- und Verbote innerhalb der einzelnen Schutz-
zonen ergeben sich aus § 52 WHG sowie der jeweils zustandigen Wasserschutzgebietsverordnung.
Die rdumliche Abgrenzung der Zonen richtet sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 101 als aner-
kannter Regel der Technik.

Den unmittelbaren Fassungsbereich der Wassergewinnungsanlage bildet die Zone [, die als innerste
Schutzzone dem strengsten Schutz unterliegt und jede direkte Verunreinigung ausschlief3en soll.
Vor mikrobiologischen Verunreinigungen durch pathogene Mikroorganismen, wie Bakterien und Vi-
ren, schiitzt die Zone Il als engere Schutzzone den naheren Einzugsbereich, in dem das Grundwas-
ser noch innerhalb von 50 Tagen die Wasserfassung erreicht. Die auf’ere und weiteste Schutzzone
stellt die Zone 1l dar, die das gesamte verbleibende Einzugsgebiet umfasst und in der Regel in die
Zone lll A als naheren sowie die Zone Il B als duf3eren Bereich weiter unterteilt wird.

Dem Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen des Grundwassers, insbesondere vor nicht
oder nur schwer abbaubaren chemischen und radioaktiven Verunreinigungen, dient die Zone Il B,
wobei sie sich raumlich bis zur duleren Grenze des Einzugsgebietes erstreckt. Da sie die am wei-
testen von der Trinkwassergewinnungsanlage entfernte Teilzone darstellt, sind die in ihr geltenden
Nutzungsbeschrankungen im Vergleich zu den inneren Schutzzonen am geringsten ausgepragt.
Gleichwohl kénnen bestimmte Handlungen und Nutzungen, etwa der Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen, bestimmte Erdaufschlisse oder Bohrungen, auf Grundlage der einschlagigen Was-
serschutzgebietsverordnung eingeschrankt, genehmigungspflichtig oder untersagt sein.
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Die Lage des Bewertungsobjektes in der Wasserschutzzone Il B begriindet im vorliegenden Fall
keinen eigenstandigen wertmindernden Ansatz. Mal3geblich hierfir ist, dass die Zone Ill B die am
wenigsten restriktive Schutzzone eines Trinkwasserschutzgebietes darstellt und die dort geltenden
Nutzungsbeschrankungen gegeniiber den inneren Schutzzonen deutlich geringer ausgepragt sind.
Darlber hinaus ist davon auszugehen, dass der fur das Bewertungsobjekt maRRgebliche Bodenricht-
wert die Lage in der Wasserschutzzone 11l B bereits wertmaRig widerspiegelt, da dieser auf Grund-
lage tatsachlich erzielter Kaufpreise vergleichbarer Grundstiicke im landwirtschaftlichen Auf3enbe-
reich gebildet wird und die dort vorherrschenden 6ffentlich-rechtlichen Rahmenbedingungen somit
bereits in den Bodenrichtwert eingeflossen sind.

Der Verkehrswertermittiung wird aus den oben genannten Griinden kein wertmindernder Ein-
fluss durch die Lage innerhalb der Wasserschutzzone Ill B zum Wertermittlungsstichtag 05.
Marz 2026 beigemessen.

4.2. Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung, die Ubereinstimmung des ausge-
fuhrten Vorhabens mit den in digitaler Form vorliegenden Bauzeichnungen sowie die Vereinbarkeit
mit dem Bauordnungsrecht und den einschlagigen Vorschriften des Bauplanungsrechts wurden
nicht gepruft.

Grundsatzlich wird im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens die Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen einschlieRlich der Existenz der erforderlichen Nachweise und Bescheinigungen un-
terstellt (formelle und materielle Rechtmafigkeit). Ferner wird unterstellt, dass brandschutztechni-
sche, brandschutzrechtliche sowie anderweitige Missstande nicht bestehen.

Abweichend von dieser allgemeinen Unterstellung wurde im Rahmen der Durchsicht der durch den
Kreis Wesel Ubermittelten Auszlige aus der Bauakte festgestellt, dass das Nebengebaude seinerzeit
lediglich in einer geringeren GroéRRe und ausschlief3lich fir die Nutzung als Hihnerstall genehmigt
worden ist. Der inzwischen vollstdndige Ausbau zu Wohnzwecken sowie die entsprechende Nut-
zung sind nicht aktenkundig. Weder wurde ein Nutzungsanderungsantrag gestellt noch eine ent-
sprechende Genehmigung erteilt. Nach Auskunft der im Rahmen der értlichen Besichtigung vom 05.
Marz 2026 anwesenden Personen sei die bestehende Nutzung durch die zustandige Behoérde be-
reits untersagt worden. Diese Angabe konnte durch den Unterzeichnenden nicht verifiziert werden,
da ein entsprechendes Schriftstlick nicht vorgelegt wurde.

Fir das Nebengebaude besteht damit ein zumindest formell baurechtswidriger Zustand in Form ei-
ner ungenehmigten Nutzungsanderung sowie einer ungenehmigten Erweiterung des baulichen Be-
stands. Ob der Zustand dartber hinaus materiell baurechtswidrig und damit nicht genehmigungsfa-
hig ist, bedarf einer abschlieRenden Beurteilung durch die zustandige Baugenehmigungsbehdrde.

4.3.Baulasten
(gemal § 85 der Landesbauordnung NRW)

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

Bei einer Baulast gibt es regelmafig ein begtinstigtes und ein belastetes Grundstiick. Dazu haben
sich beide Grundstiickseigentiimer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehdérde zu verpflichten.
Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehdrde im Baulasten-
verzeichnis gefiihrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oftmals
ratsam.
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Die Ubernahme einer Baulast bewirkt nur eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegenuber der
Baubehorde. Sie verpflichtet daher den belasteten Eigentimer nicht, die Nutzung auch tatsachlich
zu dulden. Die Begunstigten 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 sowie bestatigend BGH, Urteil vom 27.06.2025, Az. V ZR
150/24).

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

Baulasten gehoren als o6ffentlich-rechtliche Belastungen zu den grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen im Sinne des § 2 Abs. 3 ImmoWertV und sind damit als wertrelevante Grundstucks-
merkmale bei der Verkehrswertermittiung zu bericksichtigen.

Gemal} schriftlicher Auskunft des Kreise Wesel, Koordinationsbereich 63-1-3, Zentralregistratur,
vom 23. Juli 2026 sowie den vorliegenden Unterlagen ist im Baulastenverzeichnis zu Lasten des
Grundstucks mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Drevenack Flur i 13
Flurstiick i 372 Lage : Liihler Heide 5, 7
46569 Hiinxe

keine Eintragung verzeichnet.

Der Bodenwertermittlung wird daher der baulastenfreie Wert zum Wertermittlungsstichtag
05. Mérz 2026 zugrunde gelegt.

§ 85 BauO NW ,.Baulast und Baulastenverzeichnis*

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

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

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

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

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

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung vom 05. Marz
2026 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.

Fur die Bodenwertermittlungen wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand auftragsge-
maR innerhalb dieses Gutachtens unterstellt.

4.5.Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemihungen 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 Grundstiicken 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 Denkmalbehdérde geflhrt 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 beriicksich-
tigt. Dabei bewegen sich die amtlichen Denkmalschitzer im Spannungsfeld zwischen der als not-
wendig anerkannten Bewahrung von Kulturgltern einerseits und modernen Erfordernissen (Offent-
liche-, Privat- und Geschaftsinteressen) andererseits.

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

Gemal Denkmalliste der Gemeinde Hinxe, Fachbereich ,Untere Denkmalbehdrde®, abrufbar im
Internetportal www.geoportal-niederrhein.de, handelt es sich bei den hier zu betrachtenden bauli-
chen Anlagen nicht um Baudenkmale im Sinne des § 2 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz und zur
Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz - DSchG NRW). Dar-
Uber hinaus konnte festgestellt werden, dass das Verfahrensgrundstiick kein Bodendenkmal im
Sinne des § 2 Abs. 5 DSchG NRW darstellt und ferner nicht Bestandteil eines Denkmalbereiches im
Sinne des § 2 Abs. 3 DSchG NRW ist.

Zusammenfassend verbleibt demnach festzustellen, dass denkmalrechtlich Belange nicht
beriihrt werden.
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5. NUTZUNGS- UND VERMIETUNGSSITUATION

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

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Ein Gewerbebetrieb ist nicht existent.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

Aulergewdhnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehdér (gemaf §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Sonstiges Zubehor

Sonstiges Zubehdr wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt bzw. sind dem Un-
terzeichnenden nicht bekannt.

Baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen

Konkrete baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen konnten aus den durch den Kreis
Wesel Ubermittelten Unterlagen nicht enthommen werden. Nach Auskunft der im Rahmen der 6rtli-
chen Besichtigung vom 05. Marz 2026 anwesenden Personen sei die Nutzung des Nebengebaudes
durch die zustandige Behorde bereits untersagt worden. Diese Angabe konnte durch den Unter-
zeichnenden nicht verifiziert werden, da ein entsprechendes Schriftstiick nicht vorgelegt wurde. Auf
die ausfiihrlichen Darstellungen zum baurechtlichen Zustand des Nebengebaudes in Abschnitt ,4.2.
Bauordnungsrecht® dieses Gutachtens wird verwiesen.

Baulastenauskunft

Baulasten zu Lasten des Verfahrensgrundstiick sind nicht existent. Ferner wird diesbezliglich auf
»4.3. Baulasten® dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

Uberbauten oder Eigeniiberbauten

Weder die vorliegenden Unterlagen noch die durchgefihrten Ortsbesichtigungen ergaben Hinweise
auf das Bestehen von Uberbauten oder Eigentiberbauten.

Mietverhiltnis

Die verfahrensgegenstandigen baulichen Anlagen werden von den Eigentimern selbst genutzt,
Mietverhaltnisse sind somit nicht existent.

Denkmalschutz

Denkmalrechtlich Belange bestehen nicht. Ferner wird diesbezlglich auf ,4.5. Denkmalschutz® die-
ses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

Altlasten

Altlasten sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt. Ferner wird diesbeziiglich auf ,4.4. Altlasten-
kataster” dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

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 Grundstick ist im Wesentlichen mit einem Wohnhaus nebst PKW-
Doppelgarage und weiteren Nebenanlagen wie folgt bebaut:

allgemeine und wesentliche statistische Angaben

Wohnhaus: Massivbauweise

weitgehend 1%z -geschossig

teilweise unterkellert

Satteldachkonstruktion nebst Dachgauben, teilweise Flach-
dachkonstruktion

Vollgeschosse gemaf § 2(5) BauO NRW: |

Baujahr: 1956

Baujahr Anbau 1: 1975

Baujahr Anbau 2: unbekannt

Massivbauweise

1 -geschossig

nicht unterkellert

leicht geneigte Flachdachkonstruktion
Vollgeschosse gemalfd § 2(5) BauO NRW: |

geschatztes Baujahr: 1975
(es liegen diesbezlglich keine bautechnischen Unterlagen vor)

PKW-Doppelgarage:

Massivbauweise

1 -geschossig

nicht unterkellert

weitgehend Satteldachkonstruktion
Vollgeschosse gemald § 2(5) BauO NRW: |
Baujahr: 1956

2 Blechschuppen
Holzgartenlaube
Gewachshaus

Schuppen in Holzkonstruktion

Nebengebaude:

Sonstige Nebenanlagen:

Darstellung der baulichen Anlagen
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Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz befindet sich im landwirtschaftlichen AuRenbereich des
Hinxer Ortsteils ,Drevenack” und besteht aus dem Grundstlick mit der katastertechnischen Be-
zeichnung ,Gemarkung Drevenack, Flur 13, Flurstiick 372“. Die Liegenschaft weist einen dreiecki-
gen Zuschnitt auf, verfiugt Uber eine Gesamtflache von 2.553 m? und ist im Wesentlichen mit einem
Wohnhaus nebst PKW-Doppelgarage und weiteren Nebenanlagen bebaut.

Das Wohngebaude ist weitgehend 1'2-geschossig ausgeflihrt und wurde nach den vorliegenden
Unterlagen im Jahre 1956 errichtet. Im Jahre 1975 erfolgte eine erste Erweiterung durch einen An-
bau, bevor der Gebdaudekomplex zu einem urkundlich nicht belegten spateren Zeitpunkt um einen
weiteren Anbau erganzt wurde. Samtliche Gebdudeteile sind in konventioneller Massivbauweise
ausgefihrt, wobei der Gesamtkomplex lediglich im Bereich des urspriinglichen Gebaudeabschnittes
vollstéandig unterkellert ist.

Die bauliche Anlage beherbergt zwei Wohneinheiten, von denen eine im Erdgeschoss und eine wei-
tere im Dachgeschoss angeordnet ist. Erschlossen werden die Wohneinheiten Uber das zentrale
Treppenhaus (innere Erschlieffung) und weisen beide bauzeittypische Raumprogramme hinsichtlich
Grundrisslésung, Raumgréflen, lichter Raumhoéhen sowie Raumanordnungen auf. Aufgrund der un-
terschiedlichen Errichtungszeitpunkte der einzelnen Gebaudeabschnitte sind in beiden Wohneinhei-
ten sowohl Durchgangsrdume ') als auch gefangene Raume?2) vorhanden, welche gemal der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) als Grundflachenbesonderheiten zu beriicksichtigen
sind. Im Sinne der Modellkonformitat gemal ImmoWertV erfolgt die Beriicksichtigung in den Wer-
termittlungsverfahren innerhalb der ,Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (b. o.
G.) gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV 3.

Zudem wurde im Rahmen der 6rtlichen Besichtigung festgestellt, dass der Spitzboden der baulichen
Anlage von der Dachgeschosswohnung mittels einer Spindeltreppe erschlossen wird und dort ein
Raum wohnwirtschaftlich ausgebaut ist, wahrend der verbleibende Bereich als nicht ausgebauter
Dachraum vorliegt. Die Flachen im Bereich des Spitzbodens sind nicht der Wohnflache zuzurech-
nen, da es sich bei den Raumlichkeiten nicht um Aufenthaltsrdume im Sinne des § 46 BauO NRW
handelt. Nach dieser Vorschrift miissen Aufenthaltsrdume in Dachraumen eine lichte Raumhohe von
mindestens 2,20 m Uber mindestens der Halfte ihrer Netto-Raumflache aufweisen sowie ausrei-
chende natlrliche Belichtungs- und Bellftungsverhaltnisse in Form von Fensteroffnungen von

1.) Ein Raum wird als "Durchgangsraum" bezeichnet, wenn ein anderer Raum der Wohnung, welcher ber keinen
direkten Zugang von der Diele/dem Flur verfiigt (sog. gefangener Raum), vorrangig durch diesen Raum erschlos-
sen 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
anderer Wohnraume (sog. Durchgangsraume) erreichbar sind und aus diesem Grunde ebenfalls Uber eine einge-
schrankte Nutzungsmaglichkeit verfligen.

3.) § 8 (3) ImmoWertV:

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berticksich-
tigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage
beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfuihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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mindestens einem Achtel der Grundflache vorhalten. Diese Anforderungen werden von der hier zu
beurteilenden Raumlichkeit nicht erflllt. Ein erforderlicher zweiter Rettungsweg gemal § 33 BauO
NRW ist zudem nicht vorhanden, wodurch nach derzeitiger Rechtslage eine Wohnnutzung der
Raumlichkeiten im Spitzboden auszuschliel3en ist.

Nach Uberwiegender Auffassung der Marktteilnehmer ware eine Anrechnung derartiger Bereiche
auf die Wohnflache unangemessen, sodass der bestehende Ausbau im Spitzboden lediglich als
wertrelevante Nebenflache einzustufen ist und innerhalb der anzuwendenden Wertermittlungsver-
fahren zu einem entsprechenden Zuschlag fuhrt.

Da der genannte Ausbau weder bei den Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren noch bei
der Ableitung des Rohertrages im Ertragswertverfahren als anrechenbare Wohnflache beriicksich-
tigt werden kann, wird diesem Umstand im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale (b. 0. G.) gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV innerhalb beider Wertermittiungsverfahren
Rechnung getragen.

Im Kellergeschoss befinden sich die Gblichen Abstell- und Funktionsrdume, welche zum Zeitpunkt
der Besichtigung behelfsweise wohnwirtschaftlich genutzt werden. Auch diese Raumlichkeiten er-
fullen die Anforderungen an Aufenthaltsraume gemal § 46 BauO NRW nicht, sodass eine bauord-
nungsrechtlich zulassige Wohnnutzung ebenfalls auszuschlieRen ist.

Das gesamte Wohngebaude prasentiert sich hinsichtlich seiner Hauptgewerke im Wesentlichen in
einer dem urspriunglichen Entstehungszeitpunkt entsprechenden Ausflhrungsqualitat, wobei die
vorhandene Bausubstanz im Laufe der bisherigen Nutzungsdauer schrittweise durch verschiedene
Modernisierungsmafnahmen erganzt wurde. Die Ausbaugewerke wurden ebenfalls erneuert, wobei
die Renovierungsarbeiten bereits einen langeren Zeitraum zurlckliegen und gegenwartig lediglich
den Anforderungen eines einfachen bis mittleren Wohnstandards entsprechen.

Vor dem Hintergrund der vorgenommenen, wenn auch nicht einheitlich durchgefiihrten Erneue-
rungsmalfinahmen ist das urspriingliche Baujahr des Gebaudes im Rahmen der Wertermittlung nicht
mehr als maRgeblicher Einflussfaktor fir die bauliche Restnutzungsdauer anzusehen. Gutachterlich
ist vielmehr davon auszugehen, dass eine wirtschaftlich verlangerte Restnutzungsdauer zugrunde
gelegt werden kann, sodass bei der Ableitung des Sach- und Ertragswerts von einem fiktiven Bau-
jahr auszugehen ist, welches die bauliche und technische Qualitat des aktuell vorliegenden Gebau-
dezustands sachgerecht abbildet.

Eine RND-Verlangerung wird nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht, sondern erst durch
umfassende bzw. durchgreifende und wirtschaftlich verniinftige Erneuerungen. Einzelmodernisie-
rungen geringen Umfangs, namentlich wenn ausschliel3lich die Heizungsanlage erneuert oder ein-
fachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, sollten grundsatzlich nicht restnut-
zungsdauerverlangernd, sondern bei der Ertragswertermittiung mietwert- und bei der Sachwerter-
mittlung (normal)herstellungskostenerhéhend berlcksichtigt werden.

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

Obwohl das Wohnhaus bereits den vorgenannten Baumaflnahmen unterlag, wurden dennoch im
Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung Mangel und Schaden festgestellt, welche durch eine Alters-
wertminderung nicht abgedeckt und somit ergédnzend zu berlcksichtigen sind. Dabei handelt es sich
im Wesentlichen um Feuchtschaden an den erdreichberiihrenden KellerauRenwanden, eine defekte
KellerauRentire, eine gegenwartig nicht funktionsfahige Heizungsanlage, erhebliche Schaden an
der Deckenflache im erdgeschossigen Kinderzimmer aufgrund eines Wasserschadens, Rissbildun-
gen in den Fliesenbelagen, etc.

Fir die Beseitigung der vorhandenen Mangel und Schaden wird im Rahmen der anzuwendenden
Wertermittlungsverfahren ein Uberschlagiger und pauschalierter Abschlag i. S. d. § 8 (3) Im-
moWertV 21, ohne vertiefendere Untersuchungen durchzufiihren, innerhalb der ,Besonders objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.)“ in Anrechnung gebracht.
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In diesem Zusammenhang wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich hier um ein Ver-
kehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt. Bei der Kalkulierung der Ab-
schlage werden durchschnittliche Wertansatze sowie durchschnittliche und handelstbliche Bauma-
terialien des normalen Standards unterstellt. Regionale Preisschwankungen sowie ggf. ein Verhand-
lungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftragsvergabe, etc. sind unbericksichtigt be-
lassen.

Ein Risikoabschlag, welcher bei derartigen baulichen Anlagen von potentiellen Interessenten oftmals
bei der Ableitung eines Kaufpreisangebotes beriicksichtigt wird, wird innerhalb der Wertfindung die-
ses Gutachtens nicht in Anrechnung gebracht. Dieses ist dadurch begriindet, dass einer-seits ein
bezifferter Risikoabschlag nicht plausibel zu begriinden ist und andererseits sich die individuellen
Gegebenheiten eines Interessenten ebenfalls auf die Hohe eines derartigen Abschlages auswirken.

Die dem Bewertungsobjekt zugehérige PKW-Doppelgarage wurde in massiver Mauerwerksbau-
weise ausgefihrt, wobei das tatsachliche Baujahr nicht aktenkundig ist und nach sachverstédndigem
Ermessen auf das Jahr 1975 geschatzt wird. Da die Bauakte des Kreises Wesel beziglich der PKW-
Doppelgarage keine Dokumentation aufweist, wird die grundsatzliche Legalitat dieser baulichen An-
lage im Rahmen des vorliegenden Verkehrswertgutachtens gleichwohl unterstellt. Neben zwei Ga-
rageneinstellplatzen verfigt das Bauwerk auf der westlichen Seite Giber einen Fahrrad- und Abstell-
raum, welcher in gleichartiger Bauweise gefertigt ist. Sowohl die Hauptgewerke als auch die Aus-
baugewerke dieser baulichen Anlage entsprechen dem geschatzten Erstellungszeitpunkt und sind
als einfach einzustufen. Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden zudem Mangel und Schaden fest-
gestellt, welche durch eine Alterswertminderung nicht abgedeckt sind und daher in vorgenannter
Weise erganzend wertmindernd beriicksichtigt werden.

Das eingeschossige Nebengebaude wurde offensichtlich im Jahre 1956 in konventioneller Massiv-
bauweise als Hiuhnerstall errichtet, ist nicht unterkellert und weist gegentiber den vorliegenden Aus-
ziigen aus der Bauakte eine abweichende Grole auf. Es wurde nahezu vollstandig fiir Wohnzwecke
ausgebaut und wird gegenwartig auch so genutzt. Wie in ,4.2. Bauordnungsrecht® dargelegt, liegt
fur diese Nutzung sowie flr die vorgenommene bauliche Erweiterung zumindest formell ein bau-
rechtswidriger Zustand vor, welcher bei der Wertermittlung entsprechend zu berticksichtigen ist.

Auch dieses Gebaude weist erhebliche Mangel und Schaden auf, darunter Feuchteschaden an den
AuRenwanden, Rissbildungen im Mauerwerk sowie weitere Missstdande an den Ausbaugewerken.
Dariber hinaus wird das Bauwerk den energetischen Anforderungen fiir die gegenwartige Nutzung
bei weitem nicht gerecht.

Da das Bauwerk urspringlich als Hihnerstall konzipiert wurde und die Hauptgewerke auf eine der-
artige Nutzung abgestimmt sind, ist es gemaR Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV der
Kategorie der ,landwirtschaftlichen Betriebsgebaude® zuzuordnen, fir welche eine Gesamtnut-
zungsdauer von 30 Jahren anzusetzen ist. Wenngleich der wohnwirtschaftliche Ausbau grundsatz-
lich eine Verlangerung der Restnutzungsdauer bewirkt, ist zum Bewertungsstichtag unter sachver-
standiger Beriicksichtigung der bestehenden Umstande von keiner verbleibenden Restnutzungs-
dauer mehr auszugehen.

Im Ergebnis wird der Zeitwert des Nebengebaudes durch den auf den Wertermittlungsstichtag 05.
Marz 2026 kapitalisierten Barwert der voraussichtlich entstehenden Rickbaukosten vollstandig
neutralisiert. Eine gesonderte Berucksichtigung dieser baulichen Anlage in den anzuwendenden
Wertermittlungsverfahren ist daher nicht erforderlich, sodass eine weiterfiihrende Beschreibung in-
nerhalb dieses Verkehrswertgutachtens unterbleibt.

Neben den bereits beschriebenen baulichen Anlagen wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung vom
05. Mérz 2026 auf dem verfahrensgegensténdlichen Grundstick folgende Nebenanlagen vorgefun-
den: zwei Blechschuppen, eine Holzgartenlaube, ein Gewachshaus sowie ein Schuppen in Holz-
konstruktion.

Samtliche vorgenannten baulichen Anlagen sind der Gebaudeklasse einfacher Nebenanlagen in
Leichtbauweise zuzuordnen und befinden sich weitgehend in einem stark baufalligen Zustand.

Objekt:  Lihler Heide 5, 7 014 K 033/25
46569 Hiinxe 250088AW

- Seite 25 von 89 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Zahlreiche Mangel und Schaden sind augenscheinlich festzustellen, wie der beigeflgten Fotodoku-
mentation (siehe hierzu ,Anlage 4: Fotonachweis” dieses Verkehrswertgutachtens) zu entnehmen
ist, so dass eine wirtschaftlich sinnvolle Weiterverwendung auszuschlief3en ist.

Fir Nebenanlagen dieser Bauart und Konstruktionsweise ist auf Grundlage anerkannter Bewer-
tungsliteratur eine Gesamtnutzungsdauer (GND) von allenfalls 20 Jahren anzusetzen. Das augen-
scheinliche Alte der vorgenannten Anlagen Ubersteigt die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer da-
bei erkennbar deutlich, so dass rechnerisch keine verbleibende Restnutzungsdauer (RND = GND —
Alter) mehr festzustellen ist und die Bausubstanz sowohl technisch als auch wirtschaftlich als voll-
sténdig aufgezehrt zu klassifizieren ist. Den vorgenannten Anlagen fehlen damit alle wesentlichen
Voraussetzungen flr eine sinnvolle Inanspruchnahme. Offensichtlich erkennbare MaRnahmen der
letzten 15 bis 20 Jahre, welche zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer beigetragen hatten,
sind, soweit im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung ersichtlich, nicht erfolgt.

Im Ergebnis ist in Analogie zum inzwischen wohnwirtschaftlich genutzten Nebengebaude sachver-
standig festzustellen, dass auch der Zeitwert der vorgenannten Nebenanlagen durch den auf den
Wertermittlungsstichtag 05. Marz 2026 kapitalisierten Barwert der voraussichtlich entstehenden
Ruckbaukosten vollstandig neutralisiert wird. Eine gesonderte Berucksichtigung dieser baulichen
Anlagen in den anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ist daher nicht erforderlich, sodass eine
weiterfiihrende Beschreibung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens ebenso unterbleibt.

Der unbebaute Anteil der Verfahrensflache ist insgesamt in einem einfachen Ausfihrungsstandard
erstellt und befindet sich in einem gleichartigen Pflegezustand. Ferner wird diesbezuglich auf ,3.6.
Topografie* dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

6.2.Vermarktungsfahigkeit

Die Vermarktungsfahigkeit der verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft wird durch den Unter-
zeichnenden unter Bericksichtigung des festgestellten baulichen Zustandes sowie der insgesamt
gegebenen objektspezifischen Rahmenbedingungen als erheblich eingeschrankt eingestuft.

Der Zustand der baulichen Anlagen ist, wie vorstehend dargelegt, durch einen erheblichen Moder-
nisierungsstau sowie Mangel und Schaden an den Haupt- und Ausbaugewerken gepragt. Hinzu
kommen der formell baurechtswidrige Zustand des Nebengebaudes sowie der Umstand, dass meh-
rere bauliche Anlagen keine Restnutzungsdauer mehr aufweisen. Erfahrungsgemaf begrenzt dies
den erzielbaren Interessentenkreis auf sanierungserfahrene Erwerber oder Investoren mit entspre-
chendem Investitionshorizont.

Die Liegenschaft befindet sich im landwirtschaftlichen AuRRenbereich des Hinxer Ortsteils Dre-
venack. Gepragt ist die Lage durch einen ausgesprochen landlichen Charakter mit eingeschrankter
Infrastruktur. Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie Bildungs- und Versorgungseinrichtungen
sind nur in begrenztem Umfang im ndheren Umfeld vorhanden. Hinsichtlich der verkehrlichen An-
bindung ist das Ubergeordnete StralRennetz als funktional erreichbar einzustufen, wenngleich die
Erreichbarkeit des 6ffentlichen Personennahverkehrs aufgrund der Aul3enbereichslage als einge-
schrankt anzusehen ist. Aus marktbezogener Sicht ist die Lage insgesamt als unterdurchschnittlich
einzustufen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die Vermarktungsfahigkeit in der Regel nicht gesondert
zu berticksichtigen ist, da diese durch die Eingangsdaten der jeweiligen Wertermittiungsverfahren
hinreichend gewiirdigt wird (Bodenwert, Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz etc.).

6.3.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-, Kuhl- und Liftungstechnik 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 fir Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschatzen ist.

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

Ein aktuell gultiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart
wird die aktuelle Energieeffizienzklasse allenfalls sachverstandig auf ,F* bis ,G"
(160 — 250 kWh/m? x a) geschatzt. Auftragsgemal’ sollten keine weitergehenden Untersuchungen
durchgefuhrt werden. Um die Energieeffizienzklasse abschliefend zu bestimmen, wird ggf. die Er-
stellung eines neuen Energieausweises empfohlen.

6.4.Raumprogramm
Das Raumprogramm des zur Bewertung anstehenden Wohngebaudes stellt sich wie folgt dar:
Lage EITT |

Kellerflur, Kellerraum 1, Kellerraum 2, Kellerraum 3, Kellerraum 4, Heizungs-

Kellergeschoss | | o ior ind Tankkeller

Erdgeschoss und

Dachgeschoss Allgemein Treppenhaus

Wohnungsdiele, Elternzimmer, Wohn- und Esszimmer,
Erdgeschoss Wohneinheit Nr. 1 Badezimmer, Kiche, Kinderzimmer 1, Waschraum,
Kinderzimmer 2, Flur und Gaste-WC

Wohnungsdiele, Elternzimmer, Wohnzimmer, Flur, Ba-
Dachgeschoss Wohneinheit Nr. 2 dezimmer, Abstellraum, Kiche, Kinderzimmer 1, Kin-
derzimmer 2 und Dachterrasse

Kinderzimmer 3 (keine anrechenbare Wohnflache) und

Spitzboden Wohneinheit Nr. 2 Speicher

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesichti-
gung vom 05. Marz 2026 sowie auf die aus den zur Verfigung gestellten Unterlagen (Ausziige aus
der Bauakte des Kreises Wesel) 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
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vorherrschenden Ausfiuhrungen 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 erfahrungsgemafen Annahmen
gemal der bauzeittypischen Ausfiihrung.

6.5.1. Wohnhaus
6.5.1.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Griindung ;= Stampfbeton/Kiesbeton
= Streifenfundamente
= jeweils gemal den statischen Erfordernissen und bauzeittypi-
schen Ausfilihrungen

KellerauRenwéande : = Ortbeton B 120

Abdichtung gegen
Erdfeuchte . Es wird unterstellt, dass eine Abdichtung gegen Erdfeuchte im erfor-
derlichen Umfang und in bauzeittypischer Ausflihrung besteht.

Im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung konnte jedoch festgestellt
werden, dass der Feuchtigkeitsschutz nicht mehr vollumfanglich
funktionsfahig ist.

Kellerinnenwéande : = Mauerwerk, massiv gemal statischen Erfordernissen und bauzeit-
typischer Ausfiihrung
AuRenwande : = Mauerwerk (Hochlochziegel Hbl 25), massiv gemal} statischen Er-

fordernissen und bauzeittypischer Ausflihrung

Dammung der

Aullenwande . Eine besondere Fassadendammung ist nicht bekannt; es wird dies-
beziiglich eine bauzeittypische Ausfiihrung innerhalb dieses Ver-
kehrswertgutachtens unterstellt.

Fassade : = Klinkerfassade (Starke: 11,5 cm)
= Putz mit Farbanstrich riickwartig
= Giebeldreieck mit Faserzementplatten verkleidet

Innenwande : = Mauerwerk, massiv gemaf statischen Erfordernissen und bau-
zeittypischer Ausfiihrung
= teilweise Leichtbauwéande

Dachkonstruktion :  geneigtes Dach:
= Satteldach
= zimmermannsgerechte Holzkonstruktion (Tannenholz)
= Dachlattung
= Konterlattung
= Unterspannbahnen
= Dampfbremse

Flachdach:
= teilweise Flachdachkonstruktion in Stahlbetonkonstruktion
= teilweise als Dachterrasse genutzt
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Dacheindeckung

Dachgauben

Dammung der
Dachflachen

Dachentwasserung

Geschossdecken

Geschosstreppen

geneigtes Dach:
= Dachziegel

Flachdach:
= Bitumenbahnen, etc.

= westliche und 6stliche Dachgauben in Holzkonstruktion

= konstruktiv an das Dachgebalk montiert, frontseitig auf der Aufden-
wand aufliegend

= Eindeckung mit Tonziegeln

= seitlich verschiefert, frontseitig verklinkert

= Zwischensparrenddmmung

= innenseitig verkleidet

= im nicht ausgebauten Spitzboden ist innenseitig keine Verkleidung
existent

= Kunststoffrinnen
= Kunststofffallrohre
= teilweise Zinkausfiihrung

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachgauben wird mittels
Zinkrinnen und -fallrohre auf die Hauptdachflache geleitet.

= Stahlbetondecken
= Beton B 120 mit Betonstahl IlIb

Hauseingangstreppe:

= Stahlbetontreppe mit Eingangspodest

= Kunststeinbelag im Bereich der Tritt- und Setzstufe

= beidseitig schmiedeeisernes Gelander nebst Handlauf

Treppe zum Kellergeschoss:

= Stahlbetontreppe mit Zwischenpodest

= PVC-Belag im Bereich der Tritt- und Setzstufe
= Stufenmatten

Treppe zum Dachgeschoss:

= Stahlbetontreppe mit Zwischenpodest

= Fliesenbelag im Bereich der Tritt- und Setzstufe
= schmiedeeiserner Handlauf

Treppe zum Dachraum:

= Spindeltreppe in Metallkonstruktion

= aufgesattelte Holzblockstufen

= Metallgelander und Mipolamhandlauf

KellerauRentreppe:

= Kiesbetonausfiihrung

= Holzgelander nebst Metallunterkonstruktion
= Holzhandlauf

6.5.1.2. Technische Gebaudeausstattung

Wasser, Strom,
Kanal, etc.

Anschluss an die offentlichen Netze im Stralengelande. (Siehe
hierzu auch ,3.9. Erschlieffung®.)
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Elektro-Installation

Heizungsanlage

= Unterputzinstallation in den Wohn- und Aufenthaltsbereichen mit
Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen Einrichtun-
gen in einfacher Qualitat und Ausfihrung.

= teilweise Feuchtrauminstallation im Kellergeschoss

= Olzentralheizung der Firma Buderus

= Baujahr: 2007

= 4 Kunststoffbatterietanks mit einem jeweiligen Fassungsvermo-
gen von je 2.000 | im benachbarten Tankraum (gemaf Auskunft
der anwesenden Personen im Rahmen der értlichen Besichtigung,
der Tankraum war nicht zuganglich)

= weitgehend Flachheizkérper mit Thermostatventil in den Wohn-
raumen als auch in den Kellerrdumen

Ferner ist im erdgeschossigen Wohn- und Esszimmer ein Kaminofen
vorhanden. In diesem Zusammenhang wird auf Folgendes hingewie-
sen:

= Die Filterpflicht fir Kamindéfen und andere Festbrennstofffeue-
rungen ist in der Ersten Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (1. BImSchV) geregelt. Diese
Verordnung enthalt die Vorschriften zur Begrenzung von Emissi-
onen aus kleinen und mittleren Feuerungsanlagen.

= Die Verordnung legt Grenzwerte fir Feinstaub und Kohlenmono-
xid (CO) fest, die Feuerungsanlagen wie Kamindfen einhalten
mussen. Fir Anlagen, die diese Grenzwerte nicht ohne zusatzli-
che Mallnahmen einhalten kdnnen, besteht eine Nachristpflicht.

= Altere Ofen, die vor dem 1. Januar 2015 in Betrieb genommen
wurden, dirfen nur weiter betrieben werden, wenn sie die gelten-
den Grenzwerte einhalten. Falls diese ohne Nachristung nicht
erreicht werden, missen die Anlagen stillgelegt oder mit einem
Feinstaubfilter nachgeristet werden.

Zusammenfassend wird innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens
unterstellt, dass der bestehende Kaminofen die geltenden Emissions-
grenzwerte gemaly der Ersten Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (1. BImSchV) einhalt und somit
keine Stilllegungspflicht besteht. Da eine Uberpriifung der tatséchli-
chen Emissionswerte im Rahmen der Wertermittlung nicht erfolgt,
wird empfohlen, dass potenzielle Erwerber eine entsprechende Be-
statigung durch den zustandigen Bezirksschornsteinfeger oder eine
technische Prifung einholen, um sicherzustellen, dass der Betrieb
des Kaminofens langfristig rechtskonform bleibt. Eine Stilllegung oder
Nachristungsverpflichtung wird in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt, da von der Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben ausgegan-
gen wird.

Dariber hinaus befindet sich in der dachgeschossigen Wohneinheit
ein Holzkochherd mit geschlossener gusseiserner Kochplatte. Da es
sich hierbei ebenfalls um eine Feuerungsanlage fir feste Brennstoffe
im Sinne der 1. BImSchV handelt, gelten die vorgenannten Anforde-
rungen hinsichtlich der Emissionsgrenzwerte fir Feinstaub und Koh-
lenmonoxid gleichermal3en. Aufgrund des erkennbar deutlich alteren
Baujahrs des Holzkochherdes ist davon auszugehen, dass die gel-
tenden Emissionsgrenzwerte nicht eingehalten werden und somit
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Warmwasseraufbereitung :

Liftung

Solarthermie

Photovoltaik

Schallschutz

Warmeschutz

Barrierefreiheit

Kichen

eine Nachrust- oder Stilllegungsverpflichtung besteht. Der Holzkoch-
herd wird innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wertneutral be-
handelt, das heil3t, er findet weder als werterhdhendes Merkmal Be-
ricksichtigung noch wird eine gesonderte Wertminderung fiir eine et-
waige Nachristung oder Beseitigung angesetzt. Potenziellen Erwer-
bern wird empfohlen, den zusténdigen Bezirksschornsteinfeger hin-
sichtlich der Betriebszulassigkeit zu konsultieren.

= Durchlauferhitzer (Fabrikat ,Thermoflow“) im Badezimmer des
Erdgeschosses

= Durchlauferhitzer (Fabrikat ,AEG") im Badezimmer des Dachge-
schosses

Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden.

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

Eine Photovoltaikanlage fir die Erzeugung elektrischer Energie ist
nicht vorhanden.

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

Es ist jedoch davon auszugehen, dass ein zeitgemaler Schallschutz
nicht besteht.

Es wird unterstellt, dass Warmeschutzmallinahmen nach dem zum
Erstellungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Er-
stellungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefuhrt wor-
den sind.

Es ist jedoch davon auszugehen, dass ein zeitgemaler Warme-
schutz nicht besteht.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Die Turoffnungen
sind nicht durchgehend 90 cm breit oder breiter. Eine barrierefreie
Nachristung ist lediglich mit groBem Aufwand mdglich.

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

= Ubliche Installationen zum Anschluss einer Splile etc.

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

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

Bodenbelage

Wandbelage

Deckenbelage

Fenster

Rollladen

Turen

FliesenfulRbodenbelag
Laminatfullbodenbelag
etc.

Holzverkleidungen

Raufasertapeten mit deckendem Farbanstrich

individuelle Tapetenbelage

deckenhoher Wandfliesenbelag im Heizungskellerraum, in den
Badern einschl. des Gaste-WC im Erdgeschoss, in der erdge-
schossigen Kiche, im Abstellraum der dachgeschossigen Einheit
Fliesenspiegel in der dachgeschossigen Kiche

teilweise Putz mit Farbanstrich im Kellergeschoss

etc.

Holzverkleidungen

teilweise Dekorrasterplatten im Kellergeschoss

teilweise Holzrasterdecke im Wohn- und Esszimmer des Erdge-
schosses

teilweise Sichtbeton mit Farbanstrich im Kellergeschoss

etc.

Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung

teilweise Kunststoffkippfenster im Kellergeschoss

zweifliigliges Fenster-Tirelement mit Zweischeibenisoliervergla-
sung und Kunststoffrahmen als Terrassentire im Erdgeschoss
(Terrasse nicht existent)

einfliigliges Fenster-Tlrelement mit Zweischeibenisoliervergla-
sung und Kunststoffrahmen als Dachterrassentiire im Dachge-
schoss

Strukturverglasung im erdgeschossigen Badezimmer
Glasbausteine, teilweise mit Kippfligel, in bauzeittypischer Aus-
fuhrung

weitgehend Kunststoffrollladen
Handgurt und Gurtwickler
teilweise als aulienseitige Vorsatzrollladen ausgefihrt

Hauseingangstiire:

Aluminiumrahmentiire mit Seitenteil und Oberlicht
Strukturverglasung (Einfachverglasung)

eloxierte Driickergarnitur innenseitig

einfacher StoRgriff aulenseitig

geringes Warmedammvermaogen

geringes Schallschutzvermdgen

KellerauRentiire:

Blechtire mit Stahlzarge
Kunststoffdriickergarnitur

Kellertiren:

einfache Réhrenspantiiren mit Holzzargen

eloxierte Druckergarnituren

Stahlblechtlire mit Stahlzarge zum Heizungsraum und in kleinfor-
matiger Ausflihrung zum Tankraum
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Innentdren:

= Rohrenspantiren mit Holzzarge

= Holzkassettentiren mit Holzzargen

= einfache Drickergarnituren

= Turblatter teilweise mit Lichtausschnitt

Gartentire:

= Kunststoffblocktiire mit Zweischeibenisolierverglasung
= Kunststoff-Driickergarnitur

= Oberlicht

Sanitarinstallation : Gaste-WC der Wohneinheit Nr. 1:
= wandhangendes WC mit wandintegriertem Spulkasten
= Waschtisch mit Einhebelmischbatterie

Badezimmer der Wohneinheit Nr. 1:

= Stand-WC mit Druckspilung

= Badewanne mit Zweigriff-Mischbrausebatterie
= Dusche mit Einhebelmischbrausebatterie

= Waschtisch mit Einhebelmischbatterie

Badezimmer der Wohneinheit Nr. 2:

= wandhangendes WC mit wandintegriertem Spulkasten
= Dusche mit Einhebelmischbrausebatterie

= Badewanne mit Einhebelmischbrausebatterie

= Waschtisch mit Zweigriffarmatur

6.5.1.4. Besondere Bauteile

besondere Bauteile : = westliche Dachgaube
= Ostliche Dachgaube
= KellerauRentreppe
= Eingangstreppe

6.5.1.5. Besondere Einrichtungen

besondere Einrichtungen : = 4 Kunststoffbatterietanks im Tankkellerraum mit einem Fassungs-
vermdgen von je 2.000 |
= Kaminofen in der erdgeschossigen Wohneinheit
= Dachterrasse mit Fliesenbelag und Metallgelander
= teilweise ausgebauter Spitzboden (siehe b. 0. G.)

6.5.2. PKW-Doppelgarage
6.5.2.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Griindung : = Stampfbeton/Kiesbeton
= Streifenfundamente
= jeweils gemal den statischen Erfordernissen und bauzeittypi-
schen Ausfuhrungen

AulRenwande : = Mauerwerk, massiv gemal statischen Erfordernissen und bauzeit-
typischer Ausflihrung
Fassade : = Klinkerfassade
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Dachkonstruktion : = leicht geneigtes Flachdach in Holzkonstruktion
Dacheindeckung : = Welleternitplatten
Dachentwasserung : = Kkeine Entwasserungseinrichtung vorhanden

6.5.2.2. Technische Gebaudeausstattung, Raumausstattung und Ausbauzustand

Elektro-Installation : = Feuchtrauminstallation mit Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs-
einrichtungen in bauzeittypischer Qualitédt und Ausfihrung.

Beheizung : = nicht beheizt.

Laftung : = eine besondere Luftungsanlage ist nicht vorhanden
FuRboden : = Betonboden

Wandbehandlung : = unbehandeltes Sichtmauerwerk mit Fugenglattstrich

= teilweise verputzt und deckend gestrichen
= teilweise mit Holzbohlen beplankt

Deckenbehandlung : = nicht existent

Fenster : = Glasbausteine mit Kippfligel
= Holzfenster mit Einfachverglasung

Tire : = Blechtire mit Stahlzarge
= Kunststoffdriickergarnitur

Tor : = bauzeittypisches Stahlschwingtor

6.5.2.3. Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile : = nicht vorhanden

besondere Einrichtungen : = nicht vorhanden

6.5.3. AuBenanlagen

wesentliche
Aul3enanlagen : = Pool mit den AbmessungenB=3,6 m,L=6,3mund T=1,5m
= versiegelte Flachen

= AuRenbeleuchtungen
= Ver- und Entsorgungsleitungen
= etc.

6.5.4. Baumaingel und Bauschaden

Bauschaden,
Baumangel,
Zustandsmerkmale : Anlasslich der Ortsbesichtigung wurden an den baulichen Anlagen
Mangel bzw. Schaden festgestellt, welche Uber die normale
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Alterswertminderung hinausgehen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird, soweit marktiblich, diesbezlg-
lich ein pauschaler Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21 bertick-
sichtigt. Vertiefendere Untersuchungen wurden innerhalb der Gut-
achtenerstellung nicht durchgefihrt.

Im Einzelnen handelt es sich um Folgendes:

= Feuchtschaden an den erdreichberiihrenden KelleraulRenwanden

= erneuerungsbedurftige Kelleraul3enttire

= erneuerungsbedurftiger Farbanstrich des Treppengelanders der
KellerauRRentreppe

= Reparaturbedarf der Heizungsanlage

= Putzabplatzungen im Bereich eines Kellerfensters

= Feuchtschaden an der Deckenflache des Kinderzimmers 2 ein-
schl. Betonsanierung, Erneuerung der Deckenverkleidung und
Behebung der Ursache

= fehlender Wandbelag im Bereich des Waschraumes im Erdge-
schoss oberhalb der Ture zum Kinderzimmer 2

= fehlende Tire zwischen Kinderzimmer 2 und Waschraum

= Rissbildungen in den Fliesenbelagen

= Feuchtschaden im Bereich der Eingangsuberdachung an den Be-
ton- und Holzbauteilen und den angrenzenden Klinkerfassade

= erneuerungsbediirftige Stahlschwingtore

= erneuerungsbediirftige Dacheindeckung nebst fachgerechter De-
montage und Entsorgung der Welleternitplatten sowie Installation
einer Entwasserungsrinne an der PKW-Doppelgarage

= zahlreiche Kleinreparaturen (geltste Tapetenbelage, fehlender
Blendrahmen des Spillkastens im Gaste-WC, defekter Gurtwick-
ler, etc.)

= etc.

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

Die hier geschilderten Unterhaltungsbesonderheiten, deren Aufzah-
lung keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden in der
nachfolgenden Wertermittlung gesondert mittels eines vorkalkulier-
ten Abschlags pauschaliert berlicksichtigt.

Gleichzeitig wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die Hohe die-
ser Kosten keine regionalen Preisschwankungen sowie ggf. das Ver-
handlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftrags-
vergabe als auch dessen individuelle Vorstellungen bericksichtigt.
Diesseits wird die Verwendung von handelsublichen Materialien un-
terstellt.

Auch wurden die Gebaude nicht nach schadstoffbelasteten Baustof-
fen und der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht. Hierfir
sind besondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle Untersu-
chungen erforderlich, welche den Ublichen Umfang einer Grund-
stiickswertermittlung Ubersteigen.
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Allgemeinbeurteilung

Anmerkung:

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

Der Zustand des Wohnhauses ist durch erhebliche Defizite gekenn-
zeichnet, welche auf ein langer zuriickliegendes Ausbleiben von In-
standhaltungsmafRnahmen schlieRen lassen. Die Heizungsanlage ist
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht funktionsfahig, im Kellerge-
schoss sind Feuchtigkeitsschaden festzustellen und am Flachdach
Uber dem Kinderzimmer sind erhebliche Durchfeuchtungserschei-
nungen vorhanden, fir welche eine vollstandige Betonsanierung
nach gutachterlicher Einschatzung erforderlich erscheint. Der Alte-
rungsgrad der Bausubstanz sowie die festgestellten Mangel begrin-
den in ihrer Gesamtheit einen erheblichen Instandsetzungsbedarf.

Die PKW-Doppelgarage befindet sich ebenfalls in einem reparatur-
bedurftigen Zustand. Die vorhandenen Stahltore sind von erhebili-
chen Korrosionserscheinungen betroffen und erneuerungsbediirftig.
InstandhaltungsmalRnahmen sind erkennbar unterblieben, sodass
der Gesamtzustand des Garagengebaudes als vernachlassigt zu be-
werten ist.

Die vorstehende Beurteilung basiert auf den zum Zeitpunkt der Orts-
besichtigung zuganglichen und sichtbaren Bauteilen. Verdeckte Kon-
struktionen wurden nicht untersucht.

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 Umsténde zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berlcksichtigen.

Ferner wird innerhalb dieses Gutachtens der schadlingsfreie Zustand
samtlicher am Bau verwendeten Holzteile sowie der Ausschluss

schadstoffhaltiger Baumaterialien (Asbest, Holzschutzmittel etc.) un-
terstellt. Sollten dennoch Mangel oder Schaden durch einen Sach-
verstandigen des Holz- und Bautenschutzgewerbes festgestellt wer-
den, so sind diese ebenso zusétzlich zu dieser Verkehrswertermitt-
lung zu bertcksichtigen.

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

Die nachfolgenden Werte wurden auf Grund der vorliegenden Unterlagen sowie eigenen Feststel-
lungen im Rahmen der durchgefihrten Ortsbesichtigung vom 05. Marz 2026 mit vollstandigem ort-
lichen Aufmal fiir den hier anliegenden Zweck mit hinreichender Genauigkeit ermittelt.

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

Wohnbeinheit Nr. 1:

1.) Wohnungsdiele: 3,05m x 1,20 m

+ 025m x 1,20m = 3,96m? x 1,00 = 3,96 m?
2.) Elternzimmer: 347m X 400lm = 1391m2 x 1,00 = 13,91 m?
3.) Wohn-/Esszimmer: 513m x 3,60 m

+ 3,63m x 3,80 m

+ 208m x 0,41 m

+ 245m x 0,95 m

- 0,39m x 041m = 3528m? x 1,00 = 3528 m?
4.) Badezimmer: 2,02m x 245m = 495m2 x 1,00 = 4,95 m2
5.) Kiche: 405m x 272m = 11,02m? x 1,00 = 11,02 m?
6.) Kinderzimmer 1: 2,71m X 404m = 1095m2 x 1,00 = 10,95 m?
7.) Waschraum: 3,33m x 417 m

- 238m x 1,10m = 11,27m? x 1,00 = 11,27 m?
8.) Kinderzimmer 2: 399m x 296m = 11,81m? x 1,00 = 11,81 m?
9.) Flur: 3,23m X 228m = 736m?2 x 1,00 = 7,36 m?
10.) Gaste-WC: 229m x 09m = 227m? x 1,00 = 2,27 m?
Wohnflache der Wohneinheit Nr. 1 = 112,78 m?
Wohnbeinheit Nr. 2:
1.) Wohnungsdiele: 326m x 1,17m = 381m2 x 1,00 = 3,81 m?
2.) Elternzimmer: 552m x 3,51Tm

- 552m x 050m = 16,62m? x 1,00 = 16,62 m?
3.) Wohnzimmer: 362m x 5,56 m

- 362m X 020m = 19,40m? x 1,00 = 19,40 m?
4.) Flur: 124dm x 1,50m = 1,86 m?2 x 1,00 = 1,86 m?
5.) Badezimmer: 324m x 243 m

- 0,39m x 026m = 7,77m? x 1,00 = 7,77 m?
Ubertrag = 49,46 n¥
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Ubertrag = 49,46 v
6.) Abstellraum: 221m x 1,37m = 3,03m? x 1,00 = 3,03 m?
7.) Kiche: 362m x 417 m
- 0,35m x 0,72 m
- 0,82m x 0,72m = 1425m2 x 1,00 = 14,25m?
8.) Kinderzimmer 1: 2,79m x 421m
- pi x 0,66m X 066m = 10,38m2 x 1,00 = 10,38 m?
9.) Kinderzimmer 2: 402m x 2,71m
- 0,83m x 0,85 m
- 0,22m x 085m = 10,00m2 x 1,00 = 10,00 m?
Wohnflache ohne Terrasse = 87112 m?
10.) Dachterrasse 6,53 m X 3,92m = 2560m?
anrechenbarer Anteil: 5% x 8712m? = 13,07/m? x 0,25 = 3,27 m?
2560m2 - 13,07m? = 12,53m2? x 0,25
x 040 = 1,25 m?
Wohnflache der Wohneinheit Nr. 2 = 91,64 m?
Wohnfléche insgesamt:
1.) Wohnflache der Wohneinheit Nr. 1: siehe oben = 112,78 m?
2.) Wohnflache der Wohneinheit Nr. 2: siehe oben =  01,64m?
Wohnflache des Wohnhauses insgesamt = 204,42 n?

Hinweis:

Gemal Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie betragt die anrechenbare Grundflache der AuRenwohn-
bereiche bei einer Wohnflache (ohne AufRenwohnbereiche) von bis zu 80,0 m? héchstens 12,0 m?,
bei Wohnungen mit einer Wohnflache tber 80,0 m? héchstens 15 % dieser Wohnflache. Die dariiber-
hinausgehende Grundflache ist bis zu einem wirtschaftlich sachgemalRen Hochstwert, der im Ein-
zelfall festzulegen ist, mit 40 % des Wohnwertfaktors (= 0,25) anzurechnen.

7.2.Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Die nachfolgenden Werte basieren, soweit verfugbar, auf den vorliegenden Bauplanen. Fir den Be-
reich der PKW-Doppelgarage erfolgt die Ermittlung erganzend Uber das Internetportal ,tim-online*
des Landes Nordrhein-Westfalen, bei welchem es sich um eine Anwendung zur Darstellung der
Geobasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltungen NRW (iber sogenannte WebMapSer-
vices handelt.

Hinsichtlich der Genauigkeit ist festzustellen, dass die so ermittelten Flachen fur den Zweck dieser
Wertermittlung ausreichend sind. Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens empfiehlt sich
demgegeniber ein ortliches Aufmal3.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die Berechnungen von den Vorschriften der DIN 277
(Ausgabe 2005) abweichen und daher ausschlief3lich als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar sind. Bei den Abweichungen handelt es sich insbesondere um wertbezogene Modifizierungen.
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Wohnhaus:
1.) Kellergeschoss: 10,00m x 8,30 m
+ 6,86 m x 3,36 m = 106,05 m?
2.) Erdgeschoss: 10,000m x 12,675 m
+ 9425m X 3,36 m
+ 200m x 262m = 163,66 m?
3.) Dachgeschoss: 10,00m x 12,675m = 126,75 m?
BGF "Wohnhaus™ = 396,46 m?
PKW-Doppelgarage:
1.) Erdgeschoss: 9935m x 5,370m
- 0115m x 5370m = 52,73 m?2
BGF "PKW-Doppelgarage" = 52,73 m?
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8. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

8.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

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

8.2.Grundlagen der Wertermittiung (§ 2 ImmoWertV)

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

Nach § 2 Abs. 2 ImmoWertV bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstticken im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr als marktiblich geltenden, maRgebenden Umstande. Es sind dies die allgemeine Wirt-
schaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und demografischen Ent-
wicklungen des Gebiets, in dem sich das Wertermittlungsobjekt befindet.

Der Grundstiickszustand (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV) bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrs-
wertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjektes (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 tatsdchliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, etc. sowie bei bebauten
Grundstucken die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen
Anlagen, die GréRe der baulichen Anlagen, etc. maRgebend (keine abschlieRende Auflistung).

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

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

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

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

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

Bei Anwendung der Verfahren sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt und erst danach die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV) zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen ins-
besondere 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 ImnmoWertV)
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV Vergleichspreise solcher
Grundstucke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstticke). Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstlick gelegen ist, nicht genliigend Vergleichspreise, kbnnen auch Ver-
gleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

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

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

8.3.2. Ermittlung des Bodenwerts (§§ 40 - 45 ImnmoWertV)

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) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussen-

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

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

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

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

Das Ertragswertverfahren fulst 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 fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flr
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 Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
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® abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorlaufige Er-
tragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

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

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

8.3.4. Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.
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Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) 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 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

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

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

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).

8.4. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

Mit dem Sachwertverfahren werden solche Bewertungsobjekte vorrangig bewertet, die (blicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
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(gekauft oder errichtet) werden. Das Sachwertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (§ 7 (1) Nr. 3 ImmoWertV) ein Preisvergleich,
in welchem vorranging die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten Einflussgré3en (Bodenwert,
Substanzwert, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bilden.

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das mit einem Wohnhaus, einer PKW-Dop-
pelgarage und weiteren Nebenanlagen bebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Be-
zeichnung ,,Gemarkung Drevenack, Flur 13, Flurstiick 372

Gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist der Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB mit Hilfe der Ver-
fahren zu ermitteln, welche nach den allgemeinen Grundsatzen der Wertermittlung, der Art des Be-
wertungsobjekts sowie den im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen dem Einzelfall gerecht werden. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein im pla-
nungsrechtlichen Auflenbereich nach § 35 BauGB gelegenes Wohngrundstlick, welches im FIa-
chennutzungsplan der Gemeinde Hiinxe als ,Flache fir die Landwirtschaft" dargestellt ist. Ein Be-
bauungsplan existiert fiir diesen Bereich nicht.

Das Gebaude verfugt Uber zwei Wohneinheiten, von denen die im Dachgeschoss befindliche Einheit
grundsatzlich einer selbststandigen Vermietung zuganglich ist. Dieser Umstand kdnnte eine ertrags-
wertorientierte Betrachtung zunachst nahelegen, da das Ertragswertverfahren geman §§ 27 bis 34
ImmoWertV auf Objekte ausgerichtet ist, bei denen die nachhaltig erzielbare Miete die mal3gebliche
Grundlage der Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr bildet.

Indes ist bei der Verfahrenswahl die besondere Lage im landwirtschaftlichen Aufenbereich mal3-
geblich zu bericksichtigen. Die vorhandene Bebauung wurde fiir eine individuelle, nicht renditebe-
zogene Eigennutzung errichtet und ist in ihrer Gesamtheit auf diese Nutzungsform ausgelegt. Auf-
grund der planungsrechtlichen Einstufung nach § 35 BauGB bestehen fur bauliche Erweiterungen
sowie flir eine Neubebauung erhebliche rechtliche Restriktionen, welche den Kreis potenzieller Er-
werber spurbar einschranken. Typische Nachfrager flir Objekte dieser Art sind erfahrungsgemaf
Eigennutzer, nicht aber Kapitalanleger, welche eine Renditeoptimierung verfolgen. Die im Dachge-
schoss vorhandene zweite Wohneinheit andert an dieser Einschatzung nichts Grundlegendes, da
sie die eigengenutzte Pragung des Gesamtobjekts nicht aufhebt und fur sich allein keine marktibli-
che Renditeerwartung zu begriinden vermag, welche im gewohnlichen Geschaftsverkehr preisbe-
stimmend ware.

Aus diesen Grinden ist das Sachwertverfahren gemaf §§ 35 bis 39 ImmoWertV als das dem Ein-
zelfall entsprechende primare Wertermittlungsverfahren zu wahlen. Ergénzend wird das Ertrags-
wertverfahren angewandt, da auch hierfir geeignete Daten zur Verfligung stehen. Es dient jedoch
ausschlielllich der Plausibilitatsprifung des im Sachwertverfahren ermittelten Ergebnisses und ent-
faltet bei der abschliellenden Ableitung des Verkehrswerts keine eigenstéandige Gewichtung.
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9. BODENWERT DES VERFAHRENSGRUNDSTUCKS

9.1.Bewertungsteilbereiche

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick wird ausschliellich aus bewertungstechnischen Griin-
den in Teilbereiche aufgeteilt. Grundlage dieser Einteilung bildet das Gebot der Modellkonformitat,
wonach die angewandten Wertermittiungsverfahren auf Daten zu stiitzen sind, die hinsichtlich Nut-
zungsart und wertrelevanter Eigenschaften mit dem jeweiligen Grundstiicksteil Gibereinstimmen. Da
fur unterschiedlich genutzte Teilflachen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr in der Regel unter-
schiedliche Bodenwerte anzusetzen sind und sich die vom Gutachterausschuss veréffentlichten Bo-
denrichtwerte jeweils auf definierte Nutzungsarten beziehen, ist eine flachendifferenzierte Betrach-
tung erforderlich, um eine sachgerechte Bodenwertermittiung gemaR ImmoWertV sicherzustellen.

Die gebildeten Teilbereiche sind weder rechtlich noch tatsachlich trennbar. Eine selbststandige Ver-
wertung einzelner Teilflachen, etwa durch VerauRRerung oder sonstige Verfigung getrennt vom tb-
rigen Grundstuck, ist nicht vorgesehen.

Die Aufteilung orientiert sich im vorliegenden Fall an den vorhandenen baulichen Anlagen, der ge-
nehmigten Nutzung sowie insbesondere den ortlichen Gegebenheiten. Danach gliedert sich das
Grundstiick in die Bewertungsteilbereiche ,Wohnbauflache® und ,private Erholungsflache®.

Dem Teilbereich ,Wohnbauflache“ werden die Flachen zugeordnet, welche durch die genehmigte
Wohnnutzung des Wohnhauses sowie die dieser Nutzung unmittelbar dienenden Nebenanlagen
gepragt sind. Hierzu zahlt insbesondere die PKW-Doppelgarage nebst der erforderlichen Zufahrts-
flache, da diese Anlage der genehmigten Wohnnutzung des Hauptgebaudes funktional unmittelbar
dient und als dessen typische Nebenanlage anzusehen ist.

Dem Teilbereich ,private Erholungsflache” werden die Uber den wohnnutzungsbezogenen Bereich
hinausgehenden Grundstlicksflachen zugeordnet. Darliber hinaus wird diesem Teilbereich das in
den Abschnitten 4.2. und 6.1. dieses Gutachtens beschriebene Nebengebaude mit seiner Standfla-
che zugeordnet. Diese Zuordnung ist aus mehreren Griinden sachgerecht und geboten.

Zunachst liegt fiir das Nebengebaude, wie in Abschnitt 4.2. dargelegt, ein zumindest formell bau-
rechtswidriger Zustand vor, da die gegenwartige Wohnnutzung sowie die bauliche Erweiterung ge-
geniber dem genehmigten Bestand weder beantragt noch behérdlich genehmigt wurden. Nach Aus-
kunft der bei der Ortsbesichtigung anwesenden Personen wurde die Nutzung durch die zustandige
Behdrde bereits untersagt. Eine Zuordnung zum Bewertungsteilbereich ,Wohnbauflache® wiirde die-
ser baurechtswidrigen Nutzung eine bewertungstechnische Anerkennung verleihen, welche metho-
disch nicht vertretbar ist und den Grundsatzen einer ordnungsgemafien Verkehrswertermittiung wi-
dersprache.

Daruber hinaus ist das Gebaude in einem desolaten baulichen Zustand. Aufgrund seiner urspring-
lichen Konzeption als Hihnerstall ist es gemal Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV der
Kategorie der landwirtschaftlichen Betriebsgebaude zuzuordnen, fir welche eine Gesamtnutzungs-
dauer von 30 Jahren anzusetzen ist. Diese ist zum Bewertungsstichtag 05. Marz 2026 vollstandig
aufgezehrt, sodass keine verbleibende Restnutzungsdauer mehr besteht. Der Zeitwert der baulichen
Anlage wird durch den auf den Wertermittlungsstichtag kapitalisierten Barwert der voraussichtlichen
Ruckbaukosten vollstandig neutralisiert. Dem Nebengebaude kommt damit kein positiver Wertbei-
trag in den anzuwendenden Wertermittlungsverfahren zu.

Schliellich entspricht die Zuordnung zum Bewertungsteilbereich ,privaten Erholungsflache“ auch
den ortlichen Gegebenheiten, da das Nebengebaude raumlich auRerhalb des durch das Wohnhaus
und die PKW-Doppelgarage gepragten Kernnutzungsbereichs situiert ist und seiner tatsachlichen
Lage nach dem Freiflachenbereich des Grundstiicks zuzurechnen ist.

Die den Bewertungsteilbereichen zugeordneten FlachengréfRen wurden mithilfe des Internetportals
»TIM-online® grafisch ermittelt und sind fiir den vorliegenden Bewertungszweck als hinreichend ge-
nau anzusehen. Bei dem Internetportal , TIM-online* handelt es sich um eine Anwendung des
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Landes Nordrhein-Westfalen, die Uber sogenannte WebMapServices die Geobasisdaten der Ver-
messungs- und Katasterverwaltungen NRW bereitstellt und darstellt.

Bezeichnung des

Bewertungsteilbereichs Nutzung
Wohnbauflache Wohnen 1.200 m?
private Erholungsflache Garten, etc. 1.353 m?

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen

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 mal3geblichen Vergleichsfaktoren sind durch Zu- oder Abschlage angemessen
auszugleichen, Preisunterschiede, welche zum Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, angemes-
sen zu berucksichtigen.

Bodenrichtwert

Aus dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in Nord-
rhein-Westfalen (,BORIS-NRW*) wurde folgender zonaler Bodenrichtwert (Nr. 3249) zum Stichtag
01.01.2026 fiir den zu bewertenden Bereich enthommen:

100 €/m?

Der vorgenannte Bodenrichtwert wurde vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Krei-
ses Wesel ermittelt und iber ,BORIS-NRW* zur Verfiigung gestellt.

Bodenrichtwertdefinition

Ein Bodenrichtwert (siehe §196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskauf-
preisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert flir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratme-
ter Grundstlcksflache (€/m?) eines Grundstlicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenricht-
wertgrundstiick). In bebauten Gebieten werden Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte werden in
Richtwertzonen ausgewiesen, welche Gebiete umfassen, die nach Art und Mal der Nutzung weit-
gehend Gbereinstimmen, sodass es sich im vorliegenden Fall um einen zonalen Bodenrichtwert han-
delt.

Bodenrichtwertkriterien

Merkmal Auspragung
Gemeinde/Stadt: Hiinxe
Postleitzahl: 46569
Gemarkungsname: Drevenack, Krudenburg
Objekt:  Liihler Heide 5, 7 014 K 033/25
46569 Hiinxe 250088AW
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Bodenrichtwertnummer: 3249

Entwicklungszustand: baureifes Land

Beitragszustand: beitragsfrei

Nutzungsart: Wohnbauflache

erganzende Nutzung: bebaute Flache im Aulienbereich

Geschosszahl: I-1l

Bodenrichtwertkennung: zonal

Grundstiickszuschnitt: regelmafig

Bodenbeschaffenheit: tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
Bodenwert

Der zur Bewertung anstehende Bewertungsteilbereich liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone
Nr. 3249 und entspricht in seinen wertbestimmenden Merkmalen den fir diese Zone beschriebenen
Kriterien.

Der vom Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2026 ermittelte Bodenrichtwert von 100 €/m? wird
vom Sachverstandigen aufgrund der Marktlage zum Wertermittlungsstichtag als plausibel und zu-
treffend erachtet und der nachfolgenden Bodenwertermittiung zugrunde gelegt.

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

9.2.2. Private Erholungsflache

Als Erholungsflachen werden auf3erhalb von Bauleitplanen liegende Grundstiicksflachen bezeich-
net, welche in ihrer tatsachlichen Nutzung als private Garten- und Erholungsflachen einen gewissen
Bestandsschutz genief3en. Ein Zusammenhang mit Wohngrundstlicken ist dabei nicht zwingend er-
forderlich.

Gemal den Ausfihrungen des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Wesel im
Grundstiicksmarktbericht 2026 wurden fiir derartige Flachen in den vergangenen Jahren (berwie-
gend Kaufpreise zwischen 5,00 €/m? und 30,00 €/m? erzielt. Die Grundstiicksgré3en variieren dabei
je nach Gestaltung und Nutzungsintensitat erheblich und reichen von rund 300 m? bis zu 6.000 m=.

Die bewertungsgegenstandliche Flache befindet sich in einer Auflenbereichslage im Sinne des
§ 35 BauGB. Infrastrukturelle Einrichtungen, wie eine wohnortnahe Versorgung, eine leistungsfa-
hige Verkehrsanbindung oder 6ffentliche Einrichtungen, sind in der unmittelbaren Umgebung au-
Rerst eingeschrankt vorhanden. Diese Merkmale begriinden insgesamt eine einfache Lage, die sich
wertmindernd auf den Bodenwert auswirkt. Vor diesem Hintergrund ist die Bandbreite der vorliegen-
den Marktdaten nach unten auszuschopfen. Als sachgerechter Bodenrichtwert fiir den Bewertungs-
teilbereich ,private Erholungsflache” wird daher ein Wert von

10,00 €/m?

angesetzt.
Objekt:  Liihler Heide 5, 7 014 K 033/25
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9.3.Bodenwertermittiung

9.3.1. Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnbauflache*

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstticksflache (f)

Bodenbeschaffenheit
erganzende Nutzung

= 05.03.2026
= baureifes Land
= Flache fiur die Landwirtschaft

frei

=  Gesamtgrundstiick =

2.553 m?

Bewertungsteilbereich = 1.200 m?
= tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
= bebaute Flache im AufRenbereich

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 05.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbe-

reichs angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 05.03.2026 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage einfache Lage einfache Lage X 1,000
Art der baulichen N Flache fir die
Nutzung W (Wohnbauflache) Landwirtschaft X 1,000 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 100,00 €/m? E3
Flache (m?) 1.000 1.200 X 0,950 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 1-2 1 X 1,000
. s unregelmalig
Zuschnitt regelmafig (Bewertungsteilbereich) X 0,900 ES
Bodenbeschaffen- tragfahiger Bau- tragfahiger Bau- y 1,000
heit grund, altlastenfrei grund, altlastenfrei ’
erganzende Nut-| bebaute Flache im | bebaute Flache im Au- y 1.000
zung Auf3enbereich Renbereich ’
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,50 €/m?

Objekt:
46569 Hinxe

Lidhler Heide 5, 7

014 K 033/25
250088AW
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,50 €/m?
Flache x  1.200 m?
beitragsfreier Bodenwert = 102.600,00 €
rd. 103.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 insgesamt
103.000,00 €

9.3.2. Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da die vom ortlichen Gutachterausschuss veroffentlichte historische
Zeitreihe in den vergangenen Jahren keine bzw. lediglich eine geringe Bodenwertveranderung aus-
weist.

E2

Eine diesbeziigliche Anpassung ist bereits durch den herangezogenen Bodenrichtwert durchgefiihrt
worden.

E3

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

E4

Grundsatzlich gilt: Je grofier eine Grundstlicksflache ist, umso hdher ist der absolute Bodenwert.
Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlck, was einen niedrigeren relativen Boden-
wert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundstucksflache.

Die Umrechnung von der Grundstucksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstucksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht WGFZ-
bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.200,00 0,760
Vergleichsobjekt 1.000,000 0,800

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,950

Objekt:  Lihler Heide 5, 7 014 K 033/25
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E5

Im Vergleich zu einem regelmalig (rechteckig) zugeschnittenen Grundstlck ergeben sich bei unre-
gelmafig zugeschnittenen Grundstiicken bzw. Bewertungsteilbereichen nutzungsbedingte Vor- und
Nachteile, die im Rahmen der Bodenwertermittlung sachgeman zu berlcksichtigen sind.

Gemal vorliegender Fachliteratur (Sprengnetter Immobilienbewertung — Kommentar und Hand-
buch, etc.) ist bei derartigen Grundstiicken der Wertabschlag grundsatzlich sachverstandig zu schéat-
zen, pauschalierte Empfehlungen bestehen nicht. Folge dessen ergibt sich die Héhe des Abschla-
ges aufgrund der im Einzelfall vorliegenden Situation des Grundstiickszuschnittes.

Bei der hier vorzunehmenden Bodenwertermittlung erachtet der Unterzeichnende einen Abschlag
von 10 % fir angemessen und somit flir lage- und situationsgerecht.

Anmerkungen

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

9.3.3. Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,private Erholungsflache“

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,private Erholungsflache*

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 10,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 10,00 €/m?
Flache (m?) X 1.353,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 13.530,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 13.530,00 €
rd. 14.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 insgesamt
14.000,00 €

9.3.4. Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Anmerkungen

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

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

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

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

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

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

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

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

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)

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)

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

= nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuRenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit
hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die firr vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sach-
wertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittiung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv scha-
densfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifi-
scher Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlief3end diirfen besondere objektspe-
zifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche
Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Ein-
familienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
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. Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Wohnhaus

PKW-Doppelgarage

Normalherstellungskosten ') (Basisjahr 2010)

781,00 €/m? BGF

365,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis 2

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 396,46 m? 52,73 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile 3) 26.040,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 335.675,26 € 19.246,45 €
Baupreisindex *) (BPI)

05.03.2026 (2010 = 100) 190,6/100 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag 639.797,05 € 36.683,73 €
Regionalfaktor 5 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag 639.797,05 € 36.683,73 €
Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) &) 80 Jahre 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) ") 26 Jahre 29 Jahre

e prozentual 67,50 % 63,75 %

e Faktor 0,325 0,3625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 207.934,04 € 13.297,85 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 221.231,89 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen ® + 13.061,59 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 234.293,48 €

beitragsfreier Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich
»Wohnbauflache* (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohn-

+ 103.000,00 €

bauflache® = 337.293,48 €
Sachwertfaktor?) X 1,13
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige %) - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungs-

teilbereich ,,Wohnbauflache“ = 381.141,63 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale '!) — 49.321,00 €
Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,private Erholungsflache“ + 14.000,00 €
Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 = 345.820,63 €

rd. 346.000,00 €
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10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung

1) Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir 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 zeitgemalier, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

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

2) Berechnungsbasis

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

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

3) Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
en werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

Gebaude: Wohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

= westliche Dachgaube 5.600,00 €
(2.000 € + rd. 3,0 m? x 1.200 €/m?)

= Ostliche Dachgaube 5.600,00 €
(2.000 € + rd. 3,0 m? x 1.200 €/m2)

= KellerauRentreppe 1.760,00 €
(8 Stufen x 220 €/Stufe)

= Eingangstreppe 1.800,00 €

(6 Stufen x 300 €/Stufe)
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

= 4 Kunststoffbatterietanks 4.800,00 €
(4 Stck. x 1.200 €/Stck.)
= Kaminofen in der erdgeschossigen Wohneinheit 2.000,00 €
(Pauschalansatz)
= Dachterrasse 4.480,00 €
(rd. 25,6 m? x 175 €/m?)
= teilweise ausgebauter Spitzboden 0,00 €
(siehe b. 0. G.)
Summe 26.040,00 €
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4) Baupreisindex

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

Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten 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 ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

) Gesamtnutzungsdauer

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

Im vorliegenden Fall betragt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre.

) Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird 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 verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmaflnahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgeflhrten
oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisie-
rungen beschriebene Verfahren angewendet, welches dem Modell gemaf Anlage 4 (Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer flir Wohngebaude unter Berlcksichtigung von Modernisierun-
gen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Wohnhaus

Das (gemal’ Bauakte) 1956 errichtete Gebaude wurde modernisiert bzw. erweitert. Bei modernisier-
ten Gebauden ist eine modifizierte Restnutzungsdauer anzusetzen, um den wertbeeinflussenden
Einfluss der durchgefiihrten MaRnahmen auf die wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit des Gebaudes
sachgerecht zu erfassen. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentli-
chen Modernisierungen in ein Punktraster (Punktrastermethode nach Anlage 2 ImmoWertV) einge-
ordnet. Dabei werden verschiedene Bauteile und Gewerke nach ihrem jeweiligen Einfluss auf die
Gebrauchsfahigkeit des Gebaudes mit einer definierten Punktzahl gewichtet. Die erzielte Gesamt-
punktzahl gibt Aufschluss Uber den Modernisierungsgrad und flieRt in die Berechnung der modifi-
zierten Restnutzungsdauer ein, indem das rechnerische Gebaudealter durch die erzielten

Objekt:  Lihler Heide 5, 7 014 K 033/25
46569 Hiinxe 250088AW

- Seite 56 von 89 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Modernisierungsmafnahmen entsprechend reduziert wird. Hieraus ergeben sich fir das vorliegende
Bewertungsobjekt 5 Modernisierungspunkte (von maximal 20 erreichbaren Punkten). Diese wurden
wie folgt ermittelt:

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

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

» dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1956 = 70 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 70 Jahre =) 10 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung" ergibt sich fur das Gebaude geman der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 26 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1972.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: PKW-Doppelgarage

Das (geschatztes Baujahr) 1975 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1975 = 51 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 51 Jahre =) 29 Jahren

Gemal der Punktrastermethode nach Anlage 2 der ImmoWertV 2021 ist das Gebaude dem Mo-
dernisierungsgrad ,nicht modernisiert” zuzuordnen. Eine Verldngerung oder sonstige Anpassung
der Restnutzungsdauer ist daher nicht veranlasst. Die rechnerisch ermittelte Restnutzungsdauer
von 29 Jahren bleibt folglich unverandert bestehen und entspricht einem geschatzten Baujahr von
1975.

8) AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden aufgrund eines prozentualen Anteils
vom Gebaudesachwert ermittelt und entsprechend in Anrechnung gebracht. Die Bandbreite betragt
in der Regel zwischen 2 % und 8 %, welche auch bei Marktteilnehmern eine entsprechende Akzep-
tanz findet. Besondere Einrichtungen, wie Schwimmbecken, parkahnliche Gartengestaltungen, etc.
sind mit der Regelbandbreite nicht abgedeckt und fihren daher zu gesonderten Wertansatzen.

Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende fir die ublichen Auflenanlagen einen
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prozentualen Anteil vom Gebaudesachwert in einer Hohe von 5 % fur angemessen sowie fir lage-
und situationsgerecht; die dariiberhinausgehenden besonderen AulRenanlagen werden pauschal
mit ihrem Zeitwert sachverstandig geschatzt.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
tibliche AuBenanlagen
= prozentuale Schéatzung: 5,00 % der vorlaufigen

Gebaudesachwerte insg. (221.231,89 €) 11.061,59 €
besondere AuBenanlagen

= AufRenpool (Pauschalansatz) 2.000,00 €

Summe 13.061,59 €

9) Sachwertfaktor

Fir die Ermittlung des Verfahrenswertes ist zur Anpassung an die aktuellen Marktbedingungen ein
Zu- oder Abschlag zum errechneten vorlaufigen Sachwert erforderlich, welcher in Form eines markt-
gerechten Sachwertfaktors berlcksichtigt wird. Untersuchungen des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte im Kreis Wesel haben gezeigt, dass die Héhe der Sachwertfaktoren im Wesent-
lichen von der GrofRenordnung des vorlaufigen Sachwertes abhangt. Zur Ableitung marktadaquater
Anpassungsfaktoren wurden bei typischen Kauffallen freistehender Ein- und Zweifamilienhauser die
jeweiligen Sachwerte berechnet und den tatsachlich erzielten Kaufpreisen gegentbergestellt.

Der mathematische Zusammenhang zwischen dem vorlaufigen Sachwert und den am Markt erziel-
ten Kaufpreisen wurde durch eine logarithmische Regressionsfunktion beschrieben, die den Verlauf
der Sachwertfaktoren in Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwertes abbildet. Diese Funktion wurde
aus einer Stichprobe von 94 Kauffallen aus den Jahren 2024 und 2025 abgeleitet und lautet:

y =-0,572 x In(vSW) + 8,4623

Berlicksichtigt wurden ausschlieBlich Gebaude aus den Baujahren 1945 bis 2024 mit einer Grund-
stlicksgroRe zwischen 150 m? und 900 m? sowie einem Kaufpreis zwischen 150.000 € und
800.000 €. In die Auswertung einbezogen wurden nur Objekte aus Ortslagen und aus zusammen-
hangend bebauten Gebieten im Aulienbereich nach § 35 Abs. 6 BauGB (Aulienbereichssatzung).
Sonstige Grundstiicke im AulRenbereich wurden bei der Auswertung ausdricklich nicht beriicksich-
tigt.

Verhaltnis Kaufpreis zu vorlaufigem Sachwert (Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses
fir Grundstickswerte im Kreis Wesel aus dem Jahre 2026)
© Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Wesel
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Die Abbildung veranschaulicht den statistischen Zusammenhang zwischen dem vorlaufigen Sach-
wert und dem Sachwertfaktor anhand der ausgewerteten Kauffalle. Deutlich erkennbar ist der nega-
tive Verlauf der Trendlinie: Mit steigendem vorlaufigem Sachwert nimmt der Sachwertfaktor ab, was
das marktibliche Phanomen widerspiegelt, dass hoherwertige Objekte relativ zu ihrem errechneten
Sachwert geringere Kaufpreisaufschlage erzielen.

Der Korrelationskoeffizient von r = 0,79 weist auf einen statistisch belastbaren Zusammenhang hin.
Die erkennbare Streuung der Einzelwerte um die Trendlinie verdeutlicht gleichwohl, dass der vor-
laufige Sachwert allein nicht alle Preisunterschiede erklart und objektspezifische sowie lagebezo-
gene Faktoren ergénzend auf die Kaufpreisbildung einwirken.

Da das Bewertungsobjekt im landwirtschaftlichen AuRenbereich der Gemeinde Hiinxe gelegen ist
und damit auRBerhalb der in der Auswertung berticksichtigten Ortslagen sowie der Bereiche nach
§ 35 Abs. 6 BauGB, kann die vorliegende Marktauswertung nur hilfsweise herangezogen werden.
Fur den vorlaufigen Sachwert von 337.293,48 € ergibt sich aus der Regressionsfunktion folgender
rechnerischer Sachwertfaktor:

y =-0,572 x In(337.293,48) + 8,4623 = 1,18

Der rechnerisch ermittelte Sachwertfaktor von rund 1,18 stellt einen Orientierungswert dar, der auf-
grund der nur hilfsweisen Verwendbarkeit der Marktdaten einer sachgerechten Anpassung bedarf.

Die Lage im landwirtschaftlichen Aul3enbereich ist mit einer geringeren Nachfrageintensitat, einer
eingeschrankten Marktliquiditat und einem erhéhten Investitionsrisiko im Vergleich zu Ortslagen-
grundstiicken verbunden. Diese standortbezogenen Besonderheiten werden in der Stichprobe des
Gutachterausschusses nicht abgebildet, da sonstige Grundstiicke im Auf3enbereich bei der Auswer-
tung explizit ausgeschlossen wurden.

Unter Beriicksichtigung der eingeschrankten Ubertragbarkeit der Regressionsfunktion auf das vor-
liegende Bewertungsobjekt sowie der beschriebenen standortbezogenen Nachteile wird ein Ab-
schlag von 0,05 auf den rechnerischen Sachwertfaktor als sachgerecht erachtet. Als angesetzter
Sachwertfaktor ergibt sich damit:

1,18 -0,05=1,13

Ein Sachwertfaktor von 1,13 wird als marktgerecht und methodisch plausibel bewertet, da dieser die
lagebedingten Besonderheiten des Bewertungsobjektes in angemessener Weise abbildet und in-
nerhalb der empirischen Spannbreite der vorliegenden Stichprobe verbleibt.

19) Marktiibliche Zu- oder Abschlige

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

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

1) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Wertbeeinflussung
insg.

Bauschaden

(Basisjahr 2010)

Feuchtschaden an den erdreichbertihrenden Keller-
auflenwanden
(rd. 15 m? x 400 €/m2)

erneuerungsbedurftige KellerauRenture
(Pauschalansatz)

erneuerungsbedurftiger Farbanstrich des Treppen-
geladnders der KellerauRRentreppe
(Pauschalansatz)

Reparaturbedarf der Heizungsanlage
(Pauschalansatz)

Putzabplatzungen im Bereich eines Kellerfensters
(rd. 1 m2 x 300 €/m?)

Feuchtschaden an der Deckenflache des Kinderzim-
mers 2 einschl. Betonsanierung, Erneuerung der
Deckenverkleidung und Behebung der Ursache

(rd. 32 m2 x 200 €/m?)

fehlender Wandbelag im Bereich des Waschraumes
im Erdgeschoss oberhalb der Ture zum Kinderzim-
mer 2

(rd. 2 m? x 100 €/m2)

fehlende Tire zwischen Kinderzimmer 2 und
Waschraum

(Pauschalansatz)

Rissbildungen in den Fliesenbelagen
(Pauschalansatz)

Feuchtschaden im Bereich der Eingangstiberdach-
ung an den Beton- und Holzbauteilen und der an-
grenzenden Klinkerfassade

(Pauschalansatz)

erneuerungsbedurftige Stahlschwingtore
(2 Stck. x 500 €/Stck.)

erneuerungsbedurftige Dacheindeckung nebst fach-
gerechter Demontage und Entsorgung der Welleter-
nitplatten sowie Installation einer Entwasserungs-
rinne an der PKW-Doppelgarage

(rd. 53 m2 x 100 €/m?)

Kleinreparaturen
(Pauschalansatz)

-6.000,00 €

-1.500,00 €

-500,00 €

-1.000,00 €

-300,00 €

-6.400,00 €

-200,00 €

-300,00 €

-1.500,00 €

-1.000,00 €

-1.000,00 €

-5.300,00 €

-3.500,00 €

Summe

-28.500,00 €

Baupreisindex (BPI) (2010 = 100) X

190,6/100

Summe

-54.321,00 €

Weitere Besonderheiten

teilweise ausgebauter Spitzboden einschlielich
Spindeltreppe
(Pauschalansatz)

5.000,00 €

5.000,00 €

Summe

-49.321,00 €
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11. ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

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

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

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

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

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumaéingel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

= nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeich- Mieteinheit Fliche ' | An- marktiiblich
nung zahl erzielbare Nettokaltmiete %)
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnhaus 1 Wohneinheit Nr. 1 112,78 7,60 857,13 10.285,56
Erdgeschoss
2 | Wohneinheit Nr. 2 91,64 5,90 540,68 6.488,16
Dachgeschoss
PKW-Doppelgarage 3 Garagen 2,00 45,00 90,00 1.080,00
4 Fahrradgarage 1,00 35,00 35,00 420,00
Summe 204,42 3,00 1.522,81 18.273,72
Rohertrag ) (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 18.273,72 €
Bewirtschaftungskosten %) (nur Anteil des Vermieters)
« fir Betriebskosten:
i.d. R. voll umlagefahig = - €
Betriebskosten insgesamt: - €
« flir Verwaltungskosten:
Ifd. Nr. 1 (siehe oben): pauschal = 367,00 €
Ifd. Nr. 2 (siehe oben): pauschal = 367,00 €
Ifd. Nr. 3 (siehe oben): 2,00 Stck. x 48,00 €/Stck. = 96,00 €
Ifd. Nr. 4 (siehe oben): 1,00 Stck. x 48,00 €/Stck. = 48,00 €
Verwaltungskosten insgesamt: 878,00 €
« fir Instandhaltungskosten
Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 112,78 m? x 14,40 €/m? = 1.624,03 €
Ifd. Nr. 2 (siehe oben): 91,64 m? x 14,40 €/m? = 1.319,62 €
Ifd. Nr. 3 (siehe oben): 2,00 Stck. x 108,00 €/Stck. = 216,00 €
Ifd. Nr. 4 (siehe oben): 1,00 Stck. x 75,00 €/Stck. = 75,00 €
Instandhaltungskosten insgesamt: 3.234,65 €
« fir Mietausfallwagnis:
Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 2,00% x 10.285,56 € = 205,71 €
Ifd. Nr. 2 (siehe oben): 2,00% x 6.488,16 € = 129,76 €
Ifd. Nr. 3 (siehe oben): 2,00% x 1.080,00€ = 21,60 €
Ifd. Nr. 4 (siehe oben): 2,00% x 420,00€ = 8,40 €
Mietausfallwagnis insgesamt: 365,47 €
Bewirtschaftungskosten 4) - 4.478,12 €
jahrlicher Reinertrag = 13.795,60 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,50 % von 103.000,00 € (Liegenschaftszinssatz 5) x Bodenwert fur
den Bewertungsteilbereich ,Wohnbauflache®) _ 1.545,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.250,60 €
Ubertrag = 12.250,60 €
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| Ubertrag = 12.250,60 € |
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,50 % Liegenschaftszinssatz >
und RND = 26 Jahren Restnutzungsdauer &) X 21,399
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 262.150,59 €
beitragsfreier Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich
»Wohnbauflache* (vgl. Bodenwertermittlung) + 103.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohn-
bauflache” = 365.150,59 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige 7’ - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewer-
tungsteilbereich ,,Wohnbauflache“ = 365.150,59 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 8) - 49.321,00 €
Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,private Erholungsflache*“ + 14.000,00 €
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 = 329.829,59 €

rd. 330.000,00 €

11.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Flache

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden auf der Grundlage eines ortlichen Aufmasses des Un-
terzeichnenden im Rahmen des durchgefiihrten Ortstermines erstellt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen
entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfla-
che systematisiert sind, sofern diesbezilgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
berlcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15).

Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV, II.
BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Ferner wird diesbezuglich auf ,7.1. Wohnflachenberechnung“ dieses Verkehrswertgutachtens ver-
wiesen.

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die Gemeinde Hiinxe erstellt und verdffentlicht seit dem 01. Januar 2026 keinen eigenen Mietspiegel
mehr. Auf ihrer offiziellen Internetseite verweist die Gemeinde auf den Mietspiegel der Stadt Voerde,
welcher nach Einschatzung der Gemeinde das 6rtliche Mietniveau in Hinxe ebenfalls widerspiegelt.
Die marktiblich erzielbare Miete wurde daher auf der Grundlage des Mietspiegels der Stadt Voerde,
glltig ab dem 01. Januar 2026, abgeleitet.

Aus den dort ausgewiesenen Vergleichsmieten flr vergleichbar genutzte Grundstiicke wurde ein
mittelfristiger Durchschnittswert ermittelt und angesetzt. Wesentliche Qualitatsunterschiede des Be-
wertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften wurden durch entspre-
chende Anpassungen berucksichtigt.

Insbesondere wurde berlcksichtigt, dass in beiden Wohneinheiten Durchgangsrdume und
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gefangene Raume vorhanden sind, die Terrasse der Wohneinheit Nr. 2 ausschliel3lich Uber das
Treppenhaus erreichbar ist sowie fiir die Wohneinheit Nr. 1 eine Gartennutzung besteht.

Fir die Wohneinheit Nr. 1 mit einer Wohnflache von 112,78 m? wird eine marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete von 7,60 €/m? angesetzt, fur die Wohneinheit Nr. 2 mit einer Wohnflache von
91,64 m? ein Wert von 5,90 €/m?.

3) Rohertrag

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

4) Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten 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. 24,5 % des Rohertrages.

5) Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem die marktiblich erzielbaren Reinertrage eines
Grundstlicks kapitalisiert werden, um den Ertragswert abzuleiten. Er stellt keinen Ausdruck der tat-
sachlichen Rendite einer konkreten Immobilie dar, sondern eine aus dem 6rtlichen Marktgeschehen
abgeleitete Rechengrofie, die auf den Kaufpreisen und den entsprechenden Reinertragen vergleich-
barer Objekte basiert und die Verbindung zwischen den Ertragserwartungen der Marktteilnehmer
und der Preisbildung im jeweiligen Grundstiicksteilmarkt herstellt. Die Ableitung des Liegenschafts-
zinssatzes ist in § 21 Abs. 1 und 2 ImmoWertV sowie der ImmoWertA geregelt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Wesel weist im Grundstiicksmarktbericht
2026 fur den Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften und Rei-
henhauser einen mittleren Liegenschaftszinssatz von 1,3 % bei einer Standardabweichung von
1 1,1 % aus. Die Stichprobe umfasst 478 Kauffalle.

Die Standardabweichung von + 1,1 % verdeutlicht die erhebliche Bandbreite marktiblicher Rendite-
anforderungen innerhalb des Kreises Wesel und ist auf die strukturelle und lagebezogene Hetero-
genitat dieses Teilmarktes zuriickzufiihren. Das Bewertungsobjekt ist im Iandlichen Auflenbereich
der Gemeinde Hiinxe gelegen und hinsichtlich der Wohnlage insgesamt als einfach zu klassifizieren.
Der lagetypische Bodenwert betragt 100 €/m? und bewegt sich damit im unteren Bereich des kreis-
weiten Preisniveaus, was die eingeschrankte Lagequalitat quantitativ bestatigt und auf eine im Ver-
gleich zum Stichprobenmittel geringere Nachfrageintensitat und Marktaktivitat schlieRen lasst. Als
Zweifamilienhaus unterliegt das Bewertungsobjekt gegentiber einem reinen Einfamilienhaus zudem
einem erhdhten Verwaltungs- und Leerstandsrisiko.

Unter Berucksichtigung des erhéhten Risikoprofils des Bewertungsobjektes, der einfachen Wohn-
lage im landlichen AuRenbereich der Gemeinde Hiinxe sowie der strukturellen Marktparameter der
vorliegenden Stichprobe wird ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % als sachgerecht und methodisch
plausibel erachtet. Dieser Wert liegt oberhalb des Stichprobenmittelwertes von 1,3 %, bewegt sich
jedoch innerhalb der empirischen Spannbreite, beriicksichtigt die standort- und objektbezogenen
Besonderheiten in angemessener Weise und steht im Einklang mit den Preisbildungsmechanismen
des ortlichen Wohnimmobilienmarktes flir Objekte vergleichbarer Struktur und Lage.
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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 Berilcksichtigung 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 Gesamtnutzungs-
dauer 80 Jahre.

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

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

Ferner wird diesbezlglich auf Fulnote 7.) in ,10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung“ dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen. Zudem verbleibt anzumerken, dass im Ertragswertverfahren die
Restnutzungsdauer des Hauptgebaudes maligebend ist.

) marktiibliche Zu- oder Abschliage

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

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

8) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedriickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstmdglichen Zeitpunkt. Dabei werden ein kon-
kreter Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Verkaufer- als auch auf Kauferseite wirt-
schaftlich vernlinftig 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 befindet sich im Hinxer Gemeindeteil ,Drevenack®, im
landwirtschaftlichen AuRenbereich mit dufderst eingeschrankten infrastrukturellen Einrichtungen in
naheliegender Umgebung, umfasst das Grundstick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,Ge-
markung Drevenack, Flur 13, Flurstiick 372" und weist eine Grof3e von insgesamt 2.553 m? auf. Der
Grundbesitz ist dreieckig zugeschnitten, grenzt sidwestlich an den Wirtschaftsweg ,Lihler Heide*
an und ist im Wesentlichen mit einem Wohnhaus und einer PKW-Doppelgarage bebaut.

Das Wohnhaus wurde in konventioneller Massivbauweise errichtet, ist weitgehend 1'2-geschossig
ausgefuhrt, im Bereich des urspringlichen Gebaudeabschnitts vollstandig unterkellert und beher-
bergt zwei Wohneinheiten, welche im Erd- und Dachgeschoss gelegen sind. Zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung befindet sich das Gebaude in einem sanierungsbeddrftigen Zustand, wobei insbe-
sondere Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss, eine nicht funktionsfahige Heizungsanlage sowie
erhebliche Durchfeuchtungserscheinungen am Flachdach festzustellen sind. Die PKW-Doppelga-
rage ist in massiver Mauerwerksbauweise ausgefiihrt, gliedert sich in zwei Einzelgaragen sowie ei-
nem Fahrrad- und Abstellraum und befindet sich in einem einfachen, reparaturbedurftigen Zustand.

Daruber hinaus sind ein eingeschossiges Nebengebaude, welches urspriinglich als landwirtschaft-
liches Betriebsgebaude errichtet und zu einem spateren Zeitpunkt nahezu vollstandig fir Wohnzwe-
cke ausgebaut wurde, sowie mehrere Nebenanlagen in Form von zwei Blechschuppen, einer Holz-
gartenlaube, einem Gewachshaus und einem Schuppen in Holzkonstruktion vorhanden. Hinsichtlich
der bauordnungsrechtlichen Situation des Nebengebaudes ist festzustellen, dass sowohl die vorge-
nommene Nutzungsanderung als auch die bauliche Erweiterung einen zumindest formell baurechts-
widrigen Zustand begrunden.

Ferner wird an dieser Stelle bezlglich des Zustandes der baulichen Anlage als auch anderweitigen
Besonderheiten auf den Inhalt dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

In den Nrn. 10.2. und 11.2. wurde der Wert der bewerteten Liegenschaft zum Wertermittlungsstich-
tag 05. Marz 2026 ermittelt:

nach dem Sachwertverfahren zu 346.000 €
nach dem Ertragswertverfahren zu 330.000 €

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

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

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr 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 Abschreibungsmadglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern)
von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung
(Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet und wird innerhalb der Ableitung des
Verkehrswertes zur Plausibilitatspriifung hinzugezogen.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen sowohl fiir das
Sachwertverfahren als auch fir 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 fur die Ableitung des
Verkehrswertes. Der ermittelte Ertragswert weicht lediglich um rd. 4,8 % vom Sachwert ab, so
dass der Sachwert als plausibel zu klassifizieren ist.

Ausgehend vom Sachwert ermittele ich den Verkehrswert/Marktwert des mit einem Wohn-
haus, einer PKW-Doppelgarage und weiteren Nebenanlagen bebauten Grundstiicks mit der
katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Drevenack, Flur 13, Flurstiick 372 und der
postalischen Anschrift , Liihler Heide 5, 7 in 46569 Hiinxe*“ zum Wertermittlungsstichtag
05. Marz 2026 auf:

346.000 €

(in Worten: DREIHUNDERTSECHSUNDVIERZIGTAUSEND 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 Wertermittiung habe ich kein personliches Interesse. Fir dieses Gutachten beanspru-
che ich den mir gesetzlich zustehenden Urheberrechtschutz.

Alpen, den 10. August 2026

Gepriifte Fachkompetenz
Zertifizierter Sachverstandiger

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

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

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

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

Aufllerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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14. VERZEICHNIS DER ANLAGEN
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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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-Erdgeschoss-
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Anlage 4: Fotonachweis

Wohnhaus: Siid-Ost-Ansicht

Wohnhaus: Nord-Ost-Ansicht
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Wohnhaus: Nord-Ansicht

Wohnhaus: Sid-West-Ansicht
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Wohnhaus: Kellerraum

Wohnhaus: Heizungskellerraum
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Wohnhaus: Kellerraum

Wohneinheit Nr. 1: Kliche
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Wohneinheit Nr. 1: Waschraum

Wohneinheit Nr. 1: Kinderzimmer 2
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Wohneinheit Nr. 1: Wohn- und Esszimmer

Wohneinheit Nr. 1: Badezimmer
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Wohneinheit Nr. 2: Wohnzimmer

Wohneinheit Nr. 2: Badezimmer
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Wohneinheit Nr. 2: Elternschlafzimmer

Wohneinheit Nr. 2: ausgebauter Spitzbodenbereich
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PKW-Garage
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Nebengebdude: Sid-Ansicht

Nebengebaude: Nord-West-Ansicht
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Nebengebaude: wohnwirtschaftlicher Ausbau
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Nebengebaude: Rissbildung an der Auflenwand
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Anlage 5: Literaturverzeichnis

(keine abschlielende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

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

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

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

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

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

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

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

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

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

[9] Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung

Verwendete fachspezifische Software

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