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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, unbebaut,
genutzt als Bauland

Objektadresse: Ringeldorfer Strafle 116

45968 Gladbeck
Grundbuchangaben: Grundbuch von Gladbeck, Blatt 2823, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Gladbeck, Flur 39, Flurstiick 67, zu bewerten-

de Flache 965 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Gemidll Beschluss des Amtsgerichts Gladbeck vom
16.11.2023 soll ein schriftliches Sachverstdndigengutach-
ten {liber das Versteigerungsobjekt erstellt werden.

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur InmoWertV (ImmoWertA)
Wertermittlungsrichtlinie (WertR)

Wertermittlungsstichtag: 05.03.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitétsstichtag: 05.03.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 05.03.2024 wurden die Verfah-
rensbeteiligten durch Schreiben fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Bewertungsgrundstiick konnte nicht vollumfanglich
besichtigt werden.

Durch einen vorhandenen Bauzaun konnte das Grundstiick
nicht betreten werden und somit lediglich der vordere Teil
des Grundstiicks von der Strale und den Nachbargrund-
stiicken aus eingesehen werden.

Die im Gutachten verwendeten Grundstiicksfldchen beru-
hen auf Angaben im Grundbuchauszug. Sie werden bei
den nachfolgenden Berechnungen als richtig unterstellt. Es
wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der Sachver-
staindige keine Vermessung vorgenommen hat und daher
fiir die Flachenangaben keine Haftung iibernehmen kann.

Ringeldorfer Strafie 116, 45968 Gladbeck
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Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentiimer It. Grundbuch:

betreibende Glaubigerin:

Schuldner:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Unterlagen zum Bewertungsobjekt wurden vom Amtsge-
richt iiberreicht. Zusétzlich wurde versucht, noch fehlende
Unterlagen durch Akteneinsicht und Anfragen bei den
stadtischen Behorden zu beschaffen. Das Gutachten stiitzt
sich daher auf folgende Unterlagen:

¢ Grundbuchauszug

e Katasterkarte / Lagetibersichtsplan

e Stidtische Bauakte (Baugenehmigung, Erloschen Bau-
genehmigung, Androhung Zwangsgeld)

e aktuelle Bodenrichtwertkarte 2024

e aktueller Grundstiicksmarktbericht 2024

e Ortliche Feststellungen / Fotos

Vom Sachverstindigen wurden zu folgenden Themenbe-
reichen Auskiinfte eingeholt:

o Altlasten

e Kampfmittelverdachtslage

e Bergbauliche Verhiltnisse

¢ Baulasten

e Denkmalschutz

¢ Bauplanungsrecht

¢ Beitrags- und Abgabensituation

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschét-
zungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstidndigen i.d.R. nicht abschlieBend beurteilt
werden kdnnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uber-
priifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Ringeldorfer Strafie 116, 45968 Gladbeck
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Grofiridumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Stadt:

iberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:
(vgl. Anlage)

2.1.1.1 Arbeitslosenstatistik

Nordrhein-Westfalen
Recklinghausen

Die Stadt Gladbeck liegt im nordlichen Ruhrgebiet im
Nordwesten des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen und
ist eine groBe kreisangehorige Stadt des Kreises Recklin-
ghausen im Regierungsbezirk Miinster. Urspriinglich war
Gladbeck eine kleine ldndliche Gemeinde, bis Ende des
19. Jahrhunderts der Abbau von Kohle begann. Sie entwi-
ckelte sich zu einer typischen Bergarbeiterstadt des Ruhr-
gebietes und erhielt 1919 auch Stadtrechte. Im Zweiten
Weltkrieg wurde sie stark zerstort. Gladbeck hat ca.
75.343 Einwohner (Quelle: wikipedia.de).

Landeshauptstadt:
Diisseldorf (ca. 39,8 km entfernt)

Stadtzentrum:
Gladbeck (ca. 2,4 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Gelsenkirchen-Buer-West (ca. 1,3 km entfernt)

Bahnhof:
Gladbeck Ost (ca. 1,1 km entfernt)

ICE-Bahnhof:
Hauptbahnhof Gelsenkirchen (ca. 9,8 km entfernt)

Flughafen:
Essen-Miilheim (ca. 18,9 km entfernt)

Die Kaufkraft einer Stadt und das Preisgefiige auf dem Immobilienmarkt werden auch von der je-
weiligen Arbeitslosenzahl der Region geprigt. Zum Bewertungstag betrug die zuletzt verdffent-
lichte Arbeitslosenquote nach Auskunft der Agentur fiir Arbeit fiir

e Land Nordrhein-Westfalen 7,5 %
e Kreis Recklinghausen 8,3 %
e Gemeinde 9,1 %

Ringeldorfer Strafie 116, 45968 Gladbeck
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2.1.2 Kleinriumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
(vgl. Anlage)

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraB3enart:

Stra3enausbau:

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 2,4 km.
Geschifte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nihe;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nihe;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelba-
rer Nihe;

mittlere Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen,;

iiberwiegend aufgelockerte, 1- bis 2-geschossige Bauwei-
se,

Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhduser

StraBBenverkehr der benachbarten B224

eben;
Garten mit Siidausrichtung

Straflenfront:
ca. 16 m;

mittlere Tiefe:
ca. 60 m;

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 965,00 m?;

Bemerkungen:
unregelméBige Grundstiicksform;

Ubertiefe

Wohnstralle;
Strafle mit midBigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein;

Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

Ringeldorfer Strafie 116, 45968 Gladbeck
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Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Kampfmittelverdachtslage:

Bergbauliche Verhiltnisse:

Anmerkung:

vermutlich elektrischer Strom, Wasser aus oOffentlicher
Versorgung

geregelte Grenzverhéltnisse, keine Bebauung vorhanden;
eingefriedet durch Bauzaun, Stabmatten- und Holzzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemil schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

Bei einer Luftbildauswertung durch die Bezirksregierung
Arnsberg ist auf dem Bewertungsgrundstiick ein Blind-
gangerverdachtspunkt erkannt worden. Bohrungen und
Sondierungen auf dem Grundstiick durch den Kampfmit-
telbeseitigungsdienst haben allerdings ergeben, dass, wenn
es tatsdchlich einen Blindgidnger geben sollte, sich dieser
nicht direkt auf dem Bewertungsgrundstiick befindet, son-
dern in einer Entfernung von bis zu ca. 3,40 Metern auf
dem Nachbargrundstiick. Ob es iiberhaupt einen Blind-
ginger gibt, ist derzeit nicht bekannt, da die hierflir auf
dem Nachbargrundstiick erforderlichen Bohrungen und
Messungen bis dato nicht durchgefiihrt worden sind.

Gemil schriftlicher Auskunft liegt das Bewertungsgrund-
stiick iiber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
“Graf Moltke 1” sowie {iber zwei inzwischen erloschenen
Bergwerksfeldern. Ein heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau ist nicht dokumentiert. Die Einwirkungen des in
diesem Bereich bis in die 1990er Jahre umgegangenen
senkungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit
bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfliche ist
demnach nicht mehr zu rechnen. Zudem liegt das Grund-
stiick tiber dem Bewilligungsfeld “Westerholt-Gas”. Die
Bewilligung gewdhrt das zeitlich befristete Recht zur Auf-
suchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Ringeldorfer Strafie 116, 45968 Gladbeck



Dennis von Schamann

GA 111/24 Seite 8 von 28

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vor. Hiernach besteht in Abteilung II des Grund-
buchs keine (wertbeeinflussende) Eintragung.

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-
den.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigen-
de) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht be-
kannt. Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthdlt geméf schriftlicher Aus-
kunft der zustindigen Behorde keine (wertbeeinflussen-
den) Eintragungen.

Denkmalschutz besteht gemiR schriftlicher Auskunft der
zustindigen Behorde nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbaufliche (W) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan Nr. 38 folgende Festsetzungen:

WR  =reines Wohngebiet;

GRZ =0,3 (Grundflichenzahl);
GFZ =0,6 (Geschossflichenzahl);
0 = offene Bauweise;
Satteldach, 30° Neigung

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Ringeldorfer Strafie 116, 45968 Gladbeck
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Fiir die Er-
richtung eines Mehrfamilienhauses sowie 2 Garagen wurde am 01.03.2020 eine Baugenehmigung
erteilt. Diese Genehmigung ist gemél Schreiben der zustindigen Behdrde vom 26.05.2023 erlo-
schen. Weitergehende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitit):

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezo-
genen Beitrdgen mafigebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsédhnliche
Abgaben. Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der
Beitrdge fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schrift-
lich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermogensmiifligen Disposition beziiglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestiti-
gungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag unbebaut. Es erfolgte bis dato das Ausheben einer
Baugrube und das Erstellen eines Fundamentes.

2.9 Drittverwendungsmaoglichkeit

Die Nutzung des Grundstiickes als Mehrfamilienhaus ist grundsitzlich nachhaltig gewéhrleistet,
hierzu bedarf es jedoch einer Erneuerung der Baugenehmigung. Aufgrund der Lage und insbeson-
dere des Planungsrechtes ist auch die Nutzung als Ein-/Zweifamilienhaus denkbar, hierzu bedarf es
jedoch einer Bauvoranfrage beim zustidndigen Planungsamt.

Ringeldorfer Strafie 116, 45968 Gladbeck
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3 Beschreibung der Gebiude und Aullenanlagen
3.1 Allgemeinbeurteilung und weitere Hinweise

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich, wie der Bodenrichtwert bereits ausweist, in einer mittle-
ren Wohnlage im Ortsteil Butendorf. Die stark befahrene Bundesstrallie 224 verlduft in ca. 100 m
Entfernung (Luftlinie) nordlich des Grundstiickes.

Fiir das Grundstiick wurde im Jahr 2020 eine Baugenehmigung zur Errichtung eines Mehrfamili-
enhauses erteilt. Mit dem Aushub einer Baugrube und dem Erstellen eines Fundamentes wurde be-
reits begonnen. AnschlieBend wurden die Arbeiten — vermutlich aufgrund eines Kampfmittelver-
dachts — eingestellt und bis zum Wertermittlungsstichtag nicht mehr fortgefiihrt. Ein Blindgénger-
verdacht auf dem Bewertungsgrundstiick konnte nach Bohrungen und Sondierungen jedoch nicht
bestétigt werden. Es besteht lediglich die Mdglichkeit, dass sich auf dem Nachbargrundstiick ein
Blindgdnger befindet. Hier erfolgten bis dato aber noch keine erforderlichen Untersuchungen. Die
urspriingliche Baugenehmigung ist in der Zwischenzeit erloschen.

Das Bewertungsgrundstiick ist aktuell mit einem Bauzaun eingefriedet. Das vorhandene Funda-
ment ist den Witterungsverhiltnissen mittlerweile seit ca. 4 Jahren ausgesetzt und steht unter Was-
ser. Inwieweit die Bausubstanz beeintrachtigt ist und Schiden am Fundament bestehen, kann nicht
abgeschdtzt werden. Der stddtischen Bauakte kann dariiber hinaus entnommen werden, dass es
bzgl. der Standsicherheit der Nachbargrundstiicke — aufgrund der ausgehobenen Baugrube und der
unterbrochenen Bauausfithrung — Bedenken gibt. Es ist der Nachweis eines staatlich anerkannten
Sachverstidndigen zu erbringen, dass durch die Baugrube die Standsicherheit der Nachbargrundstii-
cke nicht gefahrdet ist.

Es ist davon auszugehen, dass das Grundstiick weiterhin bebaut werden darf. Hierfiir miissen aber
neue Bauantrige gestellt werden. Inwieweit der mogliche Blindgingerverdacht auf dem Nachbar-
grundstiick ggf. die Bebauung / Bebaubarkeit des Bewertungsgrundstiickes beeintrdchtigt, kann
nicht abgeschitzt werden. Dies kann erst in einem etwaigen Genehmigungsverfahren gekléart wer-
den.

Unterlagen iiber den Einheitswert und den Versicherungswert lagen nicht vor.

Meine Ermittlungen habe ich mit dem Ortstermin abgeschlossen und die Unterlagen zum Bewer-
tungsstichtag ausgewertet.

Nachtriglich eingetretene Anderungen konnten daher in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt
werden.

Ringeldorfer Strafie 116, 45968 Gladbeck
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das unbebaute als Bauland genutzte Grundstiick in
45968 Gladbeck

Ringeldorfer Strafie 116

zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2024 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gladbeck 2823 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Gladbeck 39 67 965 m?

4.2 Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswerts

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewo6hnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grund-
stiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die gewon-
nenen Erkenntnisse werden regelmifig im Grundstiicksmarktbericht vom Gutachterausschuss ver-
offentlicht. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.
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4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebédudestellung zur Nachbarbebauung und

o der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstii-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét iiber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts beriicksichtigt.
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4.4 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und sons-
tigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 i.V. mit § 25 Im-
moWertV 21).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (§ 12 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittli-
che Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines einzelnen Grund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstidnden — wie: ErschlieBungs-
zustand, spezielle Lage, Art und Maf} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksge-
stalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Boden-
richtwert.

4.4.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der zuletzt vom zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte verdffentlichte beitrags-
/abgabenfreie Bodenrichtwert wurde aus der Bodenrichtwertkarte (siehe Anlage) und dem Grund-
stiicksmarktbericht entnommen.

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der wert-
beeinflussenden Zustandsmerkmale wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt ge-
schitzt:

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 260,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = I
Grundstiickstiefe (t) = 45m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.03.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufldche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVQG) = I-II
Grundstiicksflache (f) = 965 m?
Grundstiickstiefe (t) = 60m

Ringeldorfer Strafie 116, 45968 Gladbeck



Dennis von Schama

nn

GA 111/24

Seite 14 von 28

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 05.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
grundstiicks angepasst.

des Bewertungs-

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 260,00 €/m>
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 05.03.2024 X 1,00 El
IT1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage, nordwest- | x 0,90 E2

lich
Art der baulichen| W (Wohnbaufldche) W (Wohnbauflidche) X 1,00 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 234,00 €/m?
Fliache (m?) keine Angabe 965 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 E4
Vollgeschosse I-1I I-1I X 1,00 ES
Tiefe (m) 45 60 X 0,85 E6
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 198,90 €/m?>
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 198,90 €/m?>
Flache X 965 m?
beitragsfreier Bodenwert = 191.938,50 €
rd. 192.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 192.000.00 €.
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4.4.2 FErlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der Aktualitit des Bodenrichtwertes keine wesentlichen
Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am nordwestlichen Rand der Bodenrichtwertzone in ca.
100 m Entfernung zur B224. Aufgrund der Ndhe zur Bundesstra3e 224 und der damit einhergehen-
den moglichen Immissionen hélt der Sachverstdndige einen Abschlag in Hohe von 10 % fiir markt-
gerecht.

E3

Die Nutzungsart des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen
Grundstiickes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforder-
lich.

E4

Beim Bewertungsgrundstiick handelt es sich wie beim Richtwertgrundstiick um baureifes Land. Ei-
ne zusétzliche Anpassung ist daher nicht erforderlich.

ES

Es wird unterstellt, dass sich ein (Neu-)Bau an das Planungsrecht hilt und demnach auch dem
Richtwertgrundstiick und der Bebauung in der Richtwertzone entspricht. Eine zusétzliche Anpas-
sung ist somit nicht erforderlich.

E6

Zur Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen hat der zustidndige Gutachteraus-
schuss Umrechnungskoeffizienten ermittelt und ausgewiesen. Die Untersuchung des vorliegenden
Kaufpreismaterials ergab flir Abweichungen von der in der Zone vorherrschenden Grundstiickstiefe
Zu- oder Abschliage. Diese werden im Rahmen der Bodenwertermittlung entsprechend beriicksich-
tigt. Das Bewertungsgrundstiick weicht mit einer mittleren Grundstiickstiefe von ca. 60 m deutlich
vom Richtwertgrundstiick mit 45 m ab. In Anlehnung an die ausgewiesenen Abschlidge des zustén-
digen Gutachterausschusses fiir abweichende Tiefen hélt der Sachverstindige einen Abschlag in
Hoéhe von 15 % fiir marktgerecht.
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4.5 Vergleichswertermittlung
4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multi-
plikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit
der entsprechenden Bezugsgrofe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Ge-
baudeart, baulicher Zustand, Wohnflidche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinrei-
chend zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts
liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige
beriicksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes
mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die all-
gemeinen Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt
werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fla-
chen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jdhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit er-
mittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
laufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgeméal zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.5.2 FErlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstii-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend {ibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die
in hinreichender zeitlichen Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre
Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.
Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebédudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemei-
nen Wertverhidltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Gro3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebédudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlidge zum vorliufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsob-
jekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhidltnisse bei Verwendung der Vergleichsfakto-
ren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ver-
gleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumingel und Bauschidden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebidude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder édsthetische Mén-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche duflere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schdden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschldgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
stdndigen flir Schdden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschédtzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergéinzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBlenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 192.000,00 €
Wert der Aullenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.000,00 €
vorliufiger Vergleichswert = 193.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert = 193.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkma- — 43.400,00 €
le
Vergleichswert = 149.600,00 €
rd. 150.000,00 €

4.5.4 FErlauterung zur Vergleichswertberechnung

Auflenanlagen
Auflenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Gartenanlagen und Einfriedung, pauschal 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer ge-
eigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt
worden sind.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bodenbesonderheiten +/-0,00 €
e  Aushub Baugrube ./. Fundament +/-0,00 €
Weitere Besonderheiten -43.400,00 €
° Nachweis Standsicherheit, pauschal -5.000,00 €

e  Blindgéingerverdacht auf dem direkten Nachbargrund- -38.400,00 €
stiick, ca. 20 % des Bodenwertes (in Hohe von
192.000,00 €)

Summe -43.400,00 €

Bodenbesonderheiten

Das Ausheben einer Baugrube und somit der Erdaushub samt Entsorgung der Erde erfolgte bereits.
Diese Mallnahmen sind grundsétzlich als Wertvorteil anzusehen, da die entsprechenden Kosten im
Rahmen einer moglichen Bebauung nicht mehr anfallen werden.

In der Baugrube befindet sich ein Fundament, welches seit ldngerer Zeit im Wasser steht. Der Zu-
stand des Fundaments ist nicht bekannt, etwaige Schdden konnen daher nicht ausgeschlossen wer-
den. Ein zukiinftiger Bautrdger / Bauunternehmer wird mit an Sicherheit grenzender Wahrschein-
lichkeit aus diesem Grunde keine Gewihrleistung fiir die ,,Fortfiilhrung einer Bebauung auf dem
vorhandenen Fundament iibernehmen. Es ist daher davon auszugehen, dass das vorhandene Funda-
ment daher zuriickgebaut werden muss. Diese MaBBnahme ist grundsétzlich als Wertnachteil anzu-
sehen, da hier Kosten anfallen werden.

Der Wertvorteil durch den erfolgten Aushub der Grube und der Wertnachteil durch den Riickbau
des Fundamentes heben sich nach Einschitzung des Sachverstindigen gegeneinander auf.

Weitere Besonderheiten

Der Grundstiickseigentiimer hat der Bauaufsicht einen Nachweis iiber die Standsicherheit der
Nachbargrundstiicke zu erbringen. Hier bestehen aufgrund der Baugrube und der unterbrochenen
Bauausfiihrung Bedenken. Der entsprechende Nachweis ist durch einen Statiker zu erbringen. Der
Sachverstidndige setzt hier fiir den Aufwand und die Kosten eine Wertminderung in Héhe von pau-
schal rd. 5.000,00 € an.

Im Rahmen von Bohrungen und Sondierungen des Kampfmittelbeseitigungsdienst hat sich ergeben,
dass es auf dem Nachbargrundstiick (in einer Entfernung von bis zu 3,40 Metern) einen Blindgén-
gerverdacht gibt. Dieser Verdacht konnte mangels Untersuchungen bis dato weder bestétigt noch
ausgerdumt werden. Inwieweit hier ein Blindgdnger vorhanden ist und wenn ja, ob dieser Einfluss
auf die Bautitigkeit des Bewertungsgrundstiickes hat, kann aktuell nicht abgeschétzt werden.
Grundsétzlich besteht hier aber ein Risiko fiir (mogliche) bauliche Anlagen und bei Nutzung des
Geldndes auch Gefahr fiir Leib und Leben. Der Sachverstindige schitzt den Wertnachteil fiir das
Grundstiick unter Berticksichtigung des aktuellen Wissensstandes daher auf 20 % (des Bodenwer-
tes).
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5 Verkehrswert

Die im Textteil dieses Gutachtens erwihnte juristische Definition des Paragraphen § 194 BauGB
besagt in aller Klarheit, dass es sich bei dem Verkehrswert um einen Preis und nicht um einen
rechnerischen Wert handelt; einen Preis, der am Grundstiicksmarkt unter normalen Umstin-
den wahrscheinlich fiir das Bewertungsobjekt erzielt werden wiirde. Dieser Preis soll die
Marktverhiltnisse der zu bewertenden Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt moglichst genau re-
flektieren (Petersen). Die Verkehrswertsachverstindigen sind nicht dazu da, dem Markt vor-
zurechnen, was eine Immobilie kosten diirfe, sondern dazu, den Markt zu beobachten und zu
ermitteln, was fiir eine Immobilie iiblicherweise gezahlt wird (so zutreffend Vogels).

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren. Der Vergleichswert wurde zum Wer-
termittlungsstichtag mit rd. 150.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute als Bauland genutzte Grundstiick in

45968 Gladbeck
Ringeldorfer Strafie 116

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gladbeck 2823 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Gladbeck 39 67

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2024 mit rd.

150.000,00 €

(in Worten: einhundertfiinfzigtausend Euro)

geschitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstiandiger nicht zuléssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Recklinghausen, den 30. April 2024

Dennis von Schamann

DIN EN ISO / IEC 17024:2012 zertifizierter
Sachverstéindiger fiir Immobilienbewertung
ZIS Sprengnetter Zert (S)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag be-
zogen und nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfilti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Zuwiderhand-
lungen verpflichten zum Schadenersatz (LG Hamburg, Az. 308 O 580/08 vom 15.05.2009).

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschréinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Miéngeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

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

Die Haftung fiir die Vollstidndigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die H6-
he des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

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

AulBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA:
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV-
Anwendungshinweise

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

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

[5] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch; Bundesan-
zeiger Verlag, 6. Auflage, Stand 2010

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms ‘“‘Sprengnetter-ProSa” (Stand April
2024) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos

Anlage 2:  Ubersichtskarte

Anlage 3: Regionalkarte

Anlage 4: Wohnlagenkarte
Anlage 5: Liegenschaftskarte
Anlage 6: Luftbild

Anlage 7: Bodenrichtwertkarte
Anlage 8: behordliche Auskiinfte
Anlage 9: Auszug aus der Bauakte

Anlage 10:  Larmkarte NRW

Die Anlagen 2 — 10 sind aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgutachten vorhanden.
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Anlage 1:  Fotos

Seite 1 von 3

Bild 1:  Umgebung

Bild 2:  Umgebung
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Anlage 1:  Fotos

Seite 2 von 3

Bild 3:  Ansicht Nordwest

Bild 4: Ansicht Nordost
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Anlage 1:  Fotos

Seite 3 von 3

Bild 5:  Sidansicht

Bild 6: Sudansicht Erdwall
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