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Amtsgericht Kempen
Hessenring 43

47906 Kempen Datum: 12.05.2026

Az.: 26012679

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far die folgenden, mit einem
Wirtschaftsgebaude (landwirtschaftliche Nutzung) sowie weiteren
Nebengebauden bebauten Grundstiicke in
47906 Kempen- St. Hubert, Grevenhiutte 15

im Zwangsversteigerungsverfahren 35 K 27/25

1) Grundbuch von St. Hubert, Blatt 898, Ifd. Nr. 6
Grundstuck, unbebaut (ErschlieBungsflache)

2) Grundbuch von St. Hubert, Blatt 898, Ifd. Nr. 12
Grundstlck, unbebaut (Dauergrinland)

3) Grundbuch von St. Hubert, Blatt 898, Ifd. Nr. 24
Grundstlck, unbebaut (Dauergrinland)

4) Grundbuch von St. Hubert, Blatt 898, Ifd. Nr. 25

Grundstuck, bebaut mit einem, Wirtschaftsgebaude, einem ehemaligen Wohnhaus
sowie einem zusatzlichen Schuppen
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Der Gesamtverkehrswert der v. g., tiw. eine wirtschaftliche Einheit bildenden
Grundstiicke wurde zum Stichtag 05.02.2026 ermittelt mit

rd. € 369.696,00.

Hinweis wirtschaftliche Einheit:

Bei den hier gegenstandlichen Grundsticken handelt es sich der allgemeinen Verkehrsauf-
fassung zufolge tlw. um eine wirtschaftliche Einheit. Eine voneinander unabhangige Verau-
Rerung ist wirtschaftlich nicht sinnvoll. In der Folge missten bei einer separaten Betrachtung
Wege- und Nutzungsrechte (entgeltlich) vereinbart werden.

Es handelt sich daher bei der geforderten Aufteilung nicht um ,echte“ Verkehrswerte, die
Werte stellen vielmehr fiktive Einzelwertbestandteile am Gesamtverkehrswert dar.

Internetqutachten:

Bei dieser Version handelt es sich um ein Internetgutachten, welches gegeniuber dem Ori-
ginal um Anlagen und Erlauterungen gekurzt wurde. Das Originalgutachten kann in der Ge-
schaftsstelle des Amtsgerichts Kempen, nach vorheriger Ricksprache, eingesehen werden.

Grevenhitte 15, Az.: 35 K 27/25 Seite 2 von 73
47906 Kempen St. Hubert


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstralRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.gutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

Die (rechnerischen) Einzelverkehrswerte der Grundstiicke in 47906 Kempen- St. Hubert,
Grevenhltte 15, teilen sich wie folgt auf:

1) Grundstick, unbebaut (Verkehrsflache/Zuwegung)

Grundbuch Blatt Lfd. Nr.

St. Hubert 898 6

Gemarkung | Flur | Flur- Flache
stuck

St. Hubert 7 11 44m?

Einzelwert des v. g. Grundstticks: = rd. € 396,00

2) Grundstiick, unbebaut (Dauergriinland)
J s ~ =/ [k || Grund- Blatt Lfd.
buch Nr.

St. Hubert | 898 12

Gemarkung | Flur | Flur- Flache
stuck
St. Hubert 7 411 1.364m?

Einzelwert des v. g. Grundstiicks: = rd. € 12.300,00
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3) Grundstiick, unbebaut (Dauergriinland)
V= 2 /|| Grund- |Blatt | Lfd.
buch Nr.

St. Hubert | 898 24

Gemar- Flur | Flur- Flache
kung stiick
St. Hubert 7 579 18.070m?

Einzelwert des v. g. Grundstticks: = rd. € 162.000,00

4) Grundstiick, bebaut mit Wirtschaftsgebauden (u.a.)

Grund- Blatt Lfd.
buch Nr.

St. Hubert | 898 25

Gemarkung | Flur | Flur- Flache
stiick
St. Hubert 7 580 5.273m?

Einzelwert des v. g. Grundstticks: = rd. € 195.000,00
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Wirtschaftliche Einheiten

Die Grundstiicke 1) -Flurstick 11- und 4) -Flurstick 580- bilden in der allgemeinen Ver-
kehrsauffassung eine wirtschaftliche Einheit. Das Flurstiick 11 dient der Erschlielung des
Flursticks 580.

Die Grundsticke 2) -Flurstick 411- und 3) -Flurstick 579- bilden in der allgemeinen Ver-
kehrsauffassung eine wirtschaftliche Einheit. Das Flurstlick 579 dient der Erschlie3ung
des Flurstlicks 411.

Grevenhitte 15, Az.: 35 K 27/25 Seite 5 von 73
47906 Kempen St. Hubert


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qgutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANgaben ........... e e 8
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt ...............uuiiiiiiiiiiiiiii 8
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung ............ccccoooiiiiiiiiiii 8
1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers ......................... 10
1.4 Besondere Sachverhalte ... 11

2 Grund- und Bodenbeschreibung............cccooiiiiiiiii, 12
2.1 0= Vo = S 12
211 GroRraumige Lage.........coooiiiiiiiiee e 12
2.1.2 (ST T ] = 18 g1 To TSN =T = T 13
2.2 Gestalt UNA FOMM ... e e e e eeeeees 14
2.3 ErschlieBung, Baugrund €tC. ..........coiiiiiiiiiicc e 14
24 Privatrechtliche Situation .............ccoooi e 14
2.5 Offentlich-rechtliche SIHUALION ............c..coooiiieeece e 15
2.5.1 Baulasten und DenkmalSChUtzZ ............ooooiieiiiiii e 15
25.2 BauplanungsreCht...... ... 16
253 BauordnuNgSIreCht ........coooiiii e 16
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ...............cccoooii i, 17
2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.............ccccc 17
3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen............ccccooemmmmeemmmcccsisnennnns 18
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung ... 18
3.2 WirtschaftsgebAUE ..........ccoooeii e 19
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AulRenansicht............ccoooiiiiiiiiicc e 19
3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung ...........cccoooiiiiiiiiii e, 19
3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)...................... 19
3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung............cccccoiiiiiiiiccee e, 20
3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand ... 20
3.2.5.1  Wirtschaftsgebaude/ Scheune/ Stall...............cccooeiiiiiiiiiice e, 20
3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes ......................... 20
3.3 Wohnhaus (ENEMAIS).......ccoooiiiiee e 21

3.4 NEDENGEDAUAE ... 22
3.5 U Y= g =T g F= T = o 22
3.6 Starken und Schwachen der Immobilie ... 23
4 AbschlieBende ZusammenfasSUNQG........ccceeeeemmemmmmmmmmmmmmmmemremeeeeeeeeeeeeeeeneeeeenne 24
5 Ermittlung des Verkehrswerts..........cccummeiiiiiiiiimmmcci e 26
5.1 Grundsticksdaten, Teilgrundstlicke ...........ccooooiiiiiiiiiiii e, 26
52 Wertermittlung fur das Teilgrundstick 4) ,Flurstlick 580 ... 28
5.2.1 Verfahrenswahl mit Begrindung.............uuueeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneneenennannnnes 29
5.2.2 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,Hof-/ Gebaudeflache®.... 30
5.2.3 Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Hof-/ Gebaudeflache® ...... 32
5.2.3.1  Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung....................... 32
5.2.3.2  Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe............ 33
5.2.3.3  SachwertbereChnNUNQG..............uuuuiiiiiiiiiii e 36
Grevenhditte 15, Az.: 35 K 27/25 Seite 6 von 73

47906 Kempen St. Hubert


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qgutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

5.2.3.4  Erlauterung zur Sachwertberechnung .............cccoooiiiiiiici e, 37
524 Ertragswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Hof-/ Gebaudeflache®... 42
5.2.41 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung................... 42
5.2.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ........ 43
5.2.4.3  ErtragswertbereChnUNG .........ooo oo 46
5.2.4.4  Erlauterung zur ErtragswertbereChnung .............ccccueeeiiiiiiiiiiiiiie 47
5.2.5 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Restflache” .................... 49
5.2.6 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,Restflache”.............. 50
5.2.7 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung............ccooooviiiiiiiiii i, 50
5.2.7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung.............. 51
5.2.7.2  Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
.......................................................................................................................... 52
5.2.8 Ableitung des Teilgrundstlickswerts aus den Verfahrensergebnissen.............. 54
529 Wert des Teilgrundstlcks 4) ,Flurstick 580 .............uuviiiiiiiiiiiiiiiiiiis 55
5.3 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick 3) ,Flurstlick 579 .............cccoieeei 56
5.3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung..............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee 56
5.3.2 Bodenwertermittlung...........oi oo 56
5.3.3 Vergleichswertermittlung ..............uuuiiiiiiiiiiii e 58
534 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung............ccooooviiiiiiiiiii i, 58
5.3.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung.............. 58
5.3.5 Wert des Teilgrundstlcks 3) ,FIurstlck 579 ... 59
54 Wertermittlung fur das Teilgrundstick 2) Flurstick 411...........cciiiiiiiiiiiiinnnns 60
5.4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung............cooooiiiiiiii e 60
54.2 Bodenwertermittlung ... 60
54.3 Vergleichswertermittiung ..........cooouiiiiii e 61
54.4 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung..............cccocoiiiiiis 61
54.41 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung.............. 62
545 Wert des Teilgrundstlcks 2) ,FIurstlck 411% ... 62
5.5 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick 1) ,Flurstiick 11 ... 63
5.5.1 Verfahrenswahl mit Begrindung.............uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees 63
5.5.2 Bodenwertermittlung...........oi i 63
5.5.3 Vergleichswertermittlung ..............uueiiiiiiiiiii s 64
554 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung ... 64
5.5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung.............. 65
5.5.5 Wert des Teilgrundstiicks 1) ,Flurstlick 11 ... 65
5.6 Verkehrswert/ Einzelwertaufteilung nach §63 ZVG/ wirtschaftliche Einheiten .. 66
6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software ........ccccccnveeeenennns 70
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung............cooooee 70
6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten..............ccccccoeiiinnnnnns 70
6.3 Verwendete fachspezifische Software............cccoooviiiiiiii 71
7 Verzeichnis der Anlagen. ... 72
Grevenhitte 15, Az.: 35 K 27/25 Seite 7 von 73

47906 Kempen St. Hubert


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qgutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: 1) Grundstuck, unbebaut (Verkehrsflache)
2) Grundstuck, unbebaut (Dauergriinland)
3) Grundstuck, unbebaut (Dauergrinland)
4) Grundstulck, bebaut mit einem Wirtschaftsgebaude
(landwirtschaftliche Nutzung), einem ehemaligen
Wohnhaus sowie einem Schuppen

Objektadresse: Grevenhditte 15
47906 Kempen
Das Objekt befindet sich im AuRenbereich des Orts-
teils St. Hubert.

Grundbuchangaben: 1) Grundbuch von St. Hubert, Blatt 898, Ifd. Nr. 6
2) Grundbuch von St. Hubert, Blatt 898, Ifd. Nr. 12
3) Grundbuch von St. Hubert, Blatt 898, Ifd. Nr. 24
4) Grundbuch von St. Hubert, Blatt 898, Ifd. Nr. 25

Katasterangaben: 1) Gemarkung St. Hubert, Flur 7, Flurstlick 11, Flache
44 m?
2) Gemarkung St. Hubert, Flur 7, Flurstick 411, Fla-
che 1364 m?

3) Gemarkung St. Hubert, Flur 7, Flurstick 579, Fla-
che 18070 m?;

4) Gemarkung St. Hubert, Flur 7, Flurstick 580, Fla-
che 5273 m?;

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemaly Schreiben des Amtsgerichts Kempen vom
12.01.2026 soll durch ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten der Verkehrswert gem. §74a Absatz 5
ZVG und §85a Absatz 2 Satz 1 ZVG ermittelt werden.
Dartber hinaus ist der Wert von beweglichem Zube-
hoér gem. §55 ZVG (i. S. v. §97 Abs. 1 BGB) zu ermit-
teln. Bewegliches Zubehar ist nicht vorhanden.

Wertermittlungsstichtag: 05.02.2026
Qualitatsstichtag: 05.02.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Grevenhditte 15, Az.: 35 K 27/25 Seite 8 von 73
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Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Gewerbeangaben

Zu dem Ortstermin am 05.02.2026 wurden die Pro-
zessparteien durch Einschreiben Einwurf vom
16.01.2026 fristgerecht eingeladen.

Das Objekt konnte in den frei zuganglichen Bereichen
nahezu vollstandig besichtigt werden.

Der Eigentimer sowie der Sachverstandige.

siehe Originalqutachten

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstel-
lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfugung gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte

und Unterlagen beschafft:

e Katasterkarte, StraRen- und Ubersichtskarte

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn-
und Nutzflachen

¢ planungsrechtliche Informationen und Auskunft zur
ErschlieRungssituation

¢ Auskunft bezlglich Denkmalschutz und Wohnungs-
bindung

¢ Informationen Uber Altlasten

e Bodenrichtwertkarte Gber www.boris.nrw.de

e Gewerbeauskunft

An der hier gegenstandlichen Adresse ist ein Gewer-
bebetrieb gemeldet (Versorgung und Bewegung von
Pferden, Verpflegung und Bewegung von Pferden,
Trainieren von Pferden und Beratung und Betreuung
der Besitzer).

Grevenhtte 15,
47906 Kempen St. Hubert
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Nachfolgendes Gutachten wurde im Auftrag des Amtsgerichts Kempen (Zwangsversteige-
rungsgericht) erstellt.

Auftragsgemal ist gemal} § 74a ZVG der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB zu
ermitteln. Dieser stellt insofern den wahrscheinlichsten Kaufpreis dar, der in einer freihan-
digen VeraulRerung (also ohne Berlcksichtigung des Zwangsversteigerungsvermerks) er-
Zielbar ware.

Der Umstand der Zwangsversteigerung wird im vorliegenden Gutachten wertneutral
behandelt.

Deshalb ist der (Markt)-Wert zu ermitteln ist, den ein wirtschaftlich denkender und handeln-
der Marktteilnehmer im nachsten Kauffall fur das Grundstick im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr zu zahlen bereit ware. Insbesondere kommt es hierbei nicht darauf an, was eine
Immobilie “hinter sich”, sondern was sie noch “vor sich” hat.

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung (Forderungsversteigerung)
wird regelmafig und insoweit auftragsgemal zudem der so genannte unbelastete Ver-
kehrswert, also frei von (belastenden) Rechten, die in Abt. Il und Ill des Grundbuchs ein-
getragen sein konnten, ermittelt.

Dies ist insoweit eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade auch in Hinblick
auf eine ggf. mogliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.

I.d.R. erhalt der Ersteher deshalb auch (meistens) ein diesbezuglich lastenfreies Grund-
stuck.

(Dingliche) Rechte, die durch den Ersteher Gbernommen werden missen, also auch nach
der Versteigerung bestehen bleiben, werden i.d.R. gesondert bewertet. Diesbezuglich in-
formiert vor der Versteigerung das Versteigerungsgericht.

Fir diese (ggf. bestehen bleibenden) Rechte werden durch das Zwangsversteigerungsge-
richt so genannte Ersatzwerte bzw. Zuzahlungswerte (i.S.d. §§ 50 und 51 ZVG) festgesetzt.
Hierbei handelt es sich, wertermittiungstechnisch gesehen, jedoch nicht um die Werte die-
ser Rechte, sondern um die hierdurch auf das Bewertungsgrundsttick bewirkte Wertbeein-
flussung (i.d.R. Wertminderung).

Fiir den jeweiligen Bieter ist es allerdings wichtig, die Wertminderung des Grundstiicks
(resp. den Zuzahlungsbetrag) durch die ggf. bestehen bleibenden Rechte zu kennen, damit
diese bei der Abgabe des Gebots (mindernd) beriicksichtigt werden kbénnen. Denn sollte
das (qqf.) bestehen bleibende Rechte nach Zuschlag dennoch nicht bestehen, so wére der
(festgesetzte) Zuzahlungsbetrag nachtrdglich vom Ersteher zu zahlen (vgl. § 51 ZVG).
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Das Grundbuch ist vorliegend in Abt. || belastet (siehe Ausflihrung in Abschnitt 2.4.)

Grundsatzlich immer zu berlcksichtigen sind die das Bewertungsgrundstlick begtinstigen-
den (dinglichen) Rechte.

Begiinstigende Rechte bestehen nach Recherchen des Sachverstandigen jedoch
nicht.

Naturlich bestehen bei der Wertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren auch Aus-
nahmen hinsichtlich der Beachtung von bestehenden (belastenden) Rechten und Baulas-
ten.

Hierzu zahlen die grundsatzlich bestehen bleibenden (belastenden) Rechte gemal § 52
Abs. 2 ZVG und die ggf. bestehenden Baulasten.

Eine Baulast ist demnach keines der in den §§ 51, 91 ZVG angesprochenen Rechte,
sie kann demnach in der Zwangsversteigerung auch nicht erléschen. Das heil3t, die
hierdurch bewirkten Wertbeeinflussungen des Bewertungsgrundstiicks waren gleichwohl
(i.d.R. wertmindernd) zu berlcksichtigen.

Grundsatzlich bestehen bleibende Belastungen (Rechte i.S.v. § 52 Abs. 2 ZVG) bestehen
nach Recherchen des Sachverstandigen flr das Bewertungsobijekt nicht.

1.4 Besondere Sachverhalte

¢ Es gibt bauordnungsrechtliche Besonderheiten; siehe Abschnitt 2.5.3

e Zu den Starken und Schwéachen der Immobilie, siehe Abschnitt 3.5.

e Zur abschlieRenden Zusammenfassung siehe Abschnitt 4.

e Das Versteigerungsobjekt besteht aus mehreren Grundbuchgrundstiicken. Grundstlick
1) (Flurstick 11) sowie Grundstuck 4) (Flurstick 580) bilden eine wirtschaftliche Einheit.
Ebenso bilden Grundstick 2) -Flurstick 411- sowie Grundstlck 3) -Flurstick 579- eine
wirtschaftliche Einheit; siehe Abschnitt 5.6.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Viersen
Ort und Einwohnerzahl: Kempen (ca. 36294 Einwohner);
Ortsteil St. Hubert (ca. 8900 Einwohner)
Uberdrtliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene gréRere Stadte:
nungen: Kempen / Krefeld / Venlo / Duisburg (ca. 3,0 km / 14,4

km /20,8 km / 28,0 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 42,1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 40 Kempen AS 5 (ca. 2,7 km entfernt)

Bahnhof:
Kempen (ca. 2,4 km entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf (ca. 35,1 km entfernt)

demografische Struktur Kaufkraft und Einkommen
Kaufkraftkennziffer: 111,9 (im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt von 100)
Kaufkraft pro Einwohner: 31.259 € (2024)
Kaufkraftvolumen: 1,091 Mrd. € (2024)
Kaufkraftanteil am Kreis Viersen: 0,461

Diese Daten zeigen, dass Kempen eine Uberdurch-
schnittliche Kaufkraft im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt aufweist, was auf ein relativ hohes Einkom-
mensniveau hindeutet.

Bevolkerungsstruktur _und indirekte Hinweise auf
HaushaltsgréRen

Obwohl keine direkten Angaben zu Haushaltsgrofien
vorliegen, konnen aus der Altersstruktur einige
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2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:
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Ruckschlisse gezogen werden:

Unter 6 Jahre: 4,6%

6 bis unter 18 Jahre: 12,2%
18 bis unter 25 Jahre: 8,1%
25 bis unter 30 Jahre: 4,8%
30 bis unter 40 Jahre: 9,5%
40 bis unter 50 Jahre: 17,4%
50 bis unter 60 Jahre: 16,1%
60 bis unter 65 Jahre: 6,3%
65 Jahre und alter: 21,1%

Der relativ hohe Anteil von Personen im Alter von 30
bis 60 Jahren (43%) deutet auf eine Bevolkerung im
erwerbsfahigen Alter hin, was oft mit Familienhaushal-
ten korreliert. Der ebenfalls hohe Anteil von Personen
uber 65 Jahren (21,1%) lasst auf einen bedeutenden
Anteil von Ein- oder Zweipersonenhaushalten alterer
Menschen schliel3en.

Bevolkerungsentwicklung

Gesamteinwohnerzahl: 34.977 (Stand Oktober 2023)
Leicht steigende Tendenz (Vergleich: 34.711 im Jahr
2017)

Ortsrand St. Hubert;

Die Entfernung zum Stadtzentrum Kempen betragt
ca. 2,3 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1,5 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 1,6 km bis 3,0 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 2,6 km entfernt;
FUr den Zweck durchschnittliche Lage im Aulienbe-
reich.

uberwiegend landwirtschaftliche Nutzungen
Far den hier vorliegenden Betriebszweck liegen keine
uberdurchschnittlichen Beeintrachtigungen vor.

weitgehend ebenes Gelande
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StralRenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Siehe Anlage “Katasterkarte”

Wirtschaftsweg
provisorisch ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

elektrischer Strom, Wasser aus oOffentlicher Versor-
gung

keine Grenzbebauung ;
eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Viersen
vom 27.01.2026 ist das Bewertungsobjekt im Altlas-
tenkataster weder als Verdachtsflache noch als Altlas-
tenstandort aufgefuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit bertck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. DarlUber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 25.11.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von St. Hubert, Blatt 898, folgende Eintragungen:

e Beschrankte personliche Dienstbarkeiten.
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Auswirkung auf den Verkehrswert

Wie bereits zuvor beschrieben, werden die Eintragun-
gen fur den Zweck des hier vorliegenden Versteige-
rungsgutachtens im Folgenden nicht weiter beruck-
sichtigt. Den Ersatzwert fur mdglicherweise bestehen-
bleibende Rechte, wird das zustandige Gericht im
Versteigerungstermin bekannt gegeben.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erl6s)aufteilung sachgemal berticksichtigt wer-

den.
Herrschvermerke: nicht vorhanden
nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beguns-
Lasten: tigende) Rechte sind nach Auskunft des Eigentiimers

nicht vorhanden. Besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen liegen, nach Auskunft der Stadt Kempen vom
27.01.2026, nicht vor.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
zeichnis: Baulastenverzeichnis vom 02.02.2026 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragun-
gen.
Denkmalschutz: Das Objekt steht weder unter Denkmalschutz noch

handelt es sich um ein Bodendenkmal laut online Aus-
kunft Ober www.geoportal-niederrhein.de vom
26.01.2026.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft (LW)
dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 35
BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Weder in Abt. Il des Grundbuches ist ein entsprechen-
der Vermerk eingetragen, noch befindet sich im Lie-
genschaftskataster ein Hinweis zur Einbeziehung des
Bewertungsgrundsticks in ein Bodenordnungsverfah-
ren.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf Grundlage der beschafften Bauakten, der vorliegenden
Plane, der ortlichen Feststellungen sowie der sonstigen eingesehenen Unterlagen durch-
gefuhrt.

Dem Sachverstandigen lagen insbesondere Unterlagen zur Bauvoranfrage aus dem Jahr
1992, zum bauaufsichtlichen Verfahren betreffend den Reitplatz aus dem Jahr 2013 sowie
zum Verfahren Uber die Nutzungsanderung der Hofanlage und die Instandsetzung des
Wohnhauses ab 2013/2016 vor.

Nach Auswertung der vorliegenden Unterlagen konnte flr das vorhandene Wohnhaus in
seiner heutigen baulichen Auspragung keine belastbare Genehmigungs- bzw. Bestands-
schutzgrundlage festgestellt werden. Die Aktenlage zeigt vielmehr, dass die baulichen Ver-
anderungen und die Instandsetzung des Wohnhauses von der Bauaufsichtsbehoérde kri-
tisch beurteilt wurden. Die hieraus resultierenden 6ffentlich-rechtlichen Unsicherheiten wer-
den im Rahmen der Wertermittlung wertrelevant berutcksichtigt.

Die vorhandenen Wirtschaftsgebaude werden als Bestandteil der ehemaligen landwirt-
schaftlichen Hofstelle nach ihrer tatsachlichen hofstellenbezogenen Nutzbarkeit beurteilt.
Eine abschlieffende Prifung, ob samtliche baulichen Anlagen und Nutzungen vollstandig
mit etwaigen ursprunglichen Genehmigungen, den Bauzeichnungen, dem Bauordnungs-
recht und dem Bauplanungsrecht tbereinstimmen, war nicht Gegenstand dieser Werter-
mittlung. Die materielle Legalitat samtlicher baulicher Anlagen und Nutzungen wird daher
nicht uneingeschrankt vorausgesetzt. Eine abschlielRende 6ffentlich-rechtliche Beurteilung
bleibt der zustandigen Bauaufsichtsbehorde vorbehalten.

Nutzung der Scheune als Pferdestall

Die Nutzung der Scheune als Pferdestall wurde in der Bauakte behandelt und von der Bau-
aufsicht dem Grunde nach positiv beurteilt. Eine abschlieRende Baugenehmigung fur diese
Nutzung konnte den vorliegenden Unterlagen jedoch nicht entnommen werden.
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Im verwaltungsgerichtlichen Termin wurde der entsprechende Bauantrag zurickgenom-
men; die Bauaufsicht stellte lediglich eine zugige Prifung bei Einreichung eines neuen Bau-
antrags in Aussicht. Die Pferdestallnutzung wird daher als tatsachlich vorhandene und
grundsatzlich genehmigungsfahig erscheinende Nutzung gewdurdigt, jedoch nicht als ab-
schlieliend genehmigt unterstellt.

Reit-/Sandplatz

FuUr den auf dem Grundstiuck angelegten Reit-/Sandplatz konnte den vorliegenden Bauak-
ten keine Baugenehmigung entnommen werden. Vielmehr wurde das Anlegen des ca. 25
m x 25 m grof3en Platzes im Jahr 2013 bauaufsichtlich beanstandet.

Mit Ordnungsverfigung vom 15.08.2013 wurde die Einstellung samtlicher Arbeiten ange-
ordnet. Die Bauaufsichtsbehdrde fuhrte aus, dass fur den Reitplatz aufgrund seiner Grolie
und der damit verbundenen Nutzungsanderung eine Baugenehmigung erforderlich sei.
Eine solche Genehmigung lag nach Aktenlage nicht vor. Die Stilllegungsverfigung wurde
nach den Unterlagen bestandskraftig.

Der Reit-/Sandplatz wird daher im Rahmen dieser Wertermittlung nicht als gesichert ge-
nehmigte bauliche Anlage bzw. Nutzung berucksichtigt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- 1) “reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1
stucksqualitat): ImmoWertV 21)
2) “reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1
ImmoWertV 21)
3) “reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1
ImmoWertV 21)
4) baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitrage
und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei laut schriftlicher Aus-
kunft der Stadt Kempen vom 30.01.2026.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck 4) ist mit einem Wirtschaftsgebaude (landwirtschaftliche Nutzung) ,einem
ehemaligen Wohnhaus sowie mit einem Schuppen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.
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3.2 Wirtschaftsgebaude

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Stallgebaude/Wirtschaftsgebaude;
eingeschossig;
Satteldach;
freistehend

Baujahr: unbekannt

Modernisierung: keine

Aulenansicht: insgesamt Klinkermauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

- Pferdeboxen
- Heu-/ Strohlager

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warme-
dammung

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Holzbalken

Tore: nicht vorhanden

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:

Krippel-, Schopfwalmdach

Dacheindeckung:
Dachziegel
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

einfache Ausstattung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wirtschaftsgebaude/ Scheune/ Stall

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Grundrissgestaltung:

Pflaster bzw. Beton

tiw. verputzt und gestrichen, tlw. Sichtmauerwerk
unverkleidet

Einfachfenster

zweckmalig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

keine
keine vorhanden

Altersbedingte Schaden und Mangel (Dacheinde-
ckung, etc.) wurden hinreichend mit dem Ansatz einer
geringen Restnutzungsdauer berlcksichtigt.

keine

Das Bewertungsobjekt stellt sich als altere, ehemals
landwirtschaftlich gepragte Hofstelle im Auf3enbereich
dar. Die Anlage umfasst im Wesentlichen ein Wohn-
haus, Wirtschaftsgebaude/Scheunenbereiche, Stall-
und Lagerflachen sowie befestigte Hofflachen.

Die Wirtschaftsgebaude sind Gberwiegend massiv in
Ziegelmauerwerk errichtet und verfligen Uber groRere
Toréffnungen, einfache Stallbereiche mit Pferdeboxen
sowie Lager- und Unterstellflachen. Die Hofflachen
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sind befestigt und fur die hofstellenbezogene Nutzung
grundsatzlich zweckmafig.

Der bauliche Zustand ist insgesamt einfach bis maRig.
Es bestehen alters- und nutzungsbedingte Abnutzun-
gen sowie Unterhaltungsruckstande. Diese wurden im
Rahmen der Wertermittlung insbesondere durch den
Ansatz einer geringen wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer berucksichtigt.

Wertpragend sind vor allem die vorhandene Hofstel-
lenstruktur, die massive Wirtschaftsgebaudesub-
stanz, die befestigten Flachen und die grundsatzliche
Nutzbarkeit fur Stall-, Lager-, Unterstell- und sonstige
wirtschaftsgebaudebezogene Zwecke. Einschran-
kend wirken die Aulenbereichslage, die begrenzte
Drittverwendungsfahigkeit sowie die 6ffentlich-rechtli-
chen Unsicherheiten einzelner Nutzungen und bauli-
cher Anlagen.

Insgesamt ist das Objekt als altere hofstellenbezo-
gene Sonderimmobilie mit einfacher Nutzungsqualitat
und eingeschrankter Marktgangigkeit zu beurteilen.
Da die Toroffnungen derzeit nicht verschlielbar sind
(keine Tore vorhanden), ist hier nachtraglich ein funk-
tionsgerechter Verschluss durch den Einbau geeigne-
ter Tore herzustellen. Hierfir wird im Rahmen der
Wertermittlung ein pauschaler wertmindernder Ansatz
in Hohe von 10.000,00 € berucksichtigt.

3.3 Wohnhaus (ehemals)

Das Wohnhaus stellt sich als stark Uberalterter, baulich einfacher und in Teilen maroder
Gebaudebestand dar. Erkennbar sind erhebliche Unterhaltungs- und Instandhaltungsruck-
stande, einfache bzw. schadhafte Ausstattungen sowie ein insgesamt deutlich sanierungs-
bedurftiger Zustand.

Eine weitergehende bautechnische Beschreibung erfolgt nicht, da dem Gebaude nach der
vorliegenden Aktenlage keine gesicherte baurechtliche Genehmigungsfahigkeit bzw. keine
belastbare wirtschaftliche Nutzbarkeit beigemessen werden kann. Der vorhandene Gebau-
debestand wird daher im Rahmen der Wertermittlung lediglich nachrichtlich berticksichtigt

und ohne eigenstandigen wertrelevanten Ansatz beurteilt.
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3.4 Nebengebaude

Die Nebengebaude bestehen aus alteren, einfach ausgefuhrten Wirtschafts- und Lagerge-
bauden in Ziegel-/Massivbauweise mit teils offenen Unterstellbereichen. Die Dachflachen
zeigen einen uneinheitlichen, deutlich unterhaltungsbedurftigen Zustand mit alteren Einde-
ckungen, Reparaturstellen und erkennbaren Schad-/VerschleiRbereichen. Die Nutzung ist
hofstellenbezogen gepragt, u. a. als Lager-, Unterstell- und Wirtschaftsflache. Aufgrund des
einfachen, Uberalterten und sanierungsbedurftigen Erhaltungszustands wird den Nebenge-
bauden kein eigenstandiger wertrelevanter Gebaudewert beigemessen; sie werden im
Rahmen der Wertermittlung als wertneutral eingestuft.

3.5 AuRenanlagen

Die AulRenanlagen sind hofstellentypisch einfach ausgefuhrt und Gberwiegend zweckorien-
tiert angelegt. Der Hofbereich ist teils befestigt, teils unbefestigt und weist nutzungsbedingte
Verschmutzungen, Unebenheiten sowie Pfutzen-/Feuchtstellen auf. Im Umfeld der Neben-
gebaude befinden sich Lagerflachen, landwirtschaftliche Gerate, Schlauche und sonstige
bewegliche Gegenstande. Die Freiflachen vermitteln insgesamt einen einfachen, ungeord-
neten und deutlich unterhaltungsbedirftigen Eindruck. Eine besondere gartnerische Ge-
staltung oder wertrelevante Aul3enanlagenausstattung ist nicht erkennbar; die Aul3enanla-
gen werden daher im Wesentlichen als funktions- und nutzungsbedingt, jedoch ohne ei-
genstandigen wesentlichen Wertansatz beurteilt.
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3.6 Starken und Schwachen der Immobilie

An der Stelle werden die Starken sowie Schwachen des Objektes zusammenfassend ge-
genubergestellt.

Starken

e hofstellentypische Grundsticksstruktur mit Wirtschaftsgebaude, Nebengebauden,
Hofflachen und angrenzenden Grinlandflachen

e massive Wirtschaftsgebaudesubstanz in Ziegel-/Massivbauweise

o Dbefestigte Hofflachen und zweckmallige Erschlielung fur die hofstellenbezogene
Nutzung

e Lage im AulRenbereich mit Uberwiegend landwirtschaftlich gepragtem Umfeld

e Kkeine Uberdurchschnittlichen Beeintrachtigungen fir den vorliegenden Nutzungs-
zweck

e zusatzliche Grunlandflachen mit nutzungsbezogener Erganzungsfunktion

Schwachen

e altere, ehemals landwirtschaftlich gepragte Sonderimmobilie mit eingeschrankter
Marktgangigkeit

¢ Aulenbereichslage mit entsprechend begrenzter Drittverwendungsfahigkeit und ein-

geschrankten baulichen Entwicklungsmaoglichkeiten

einfacher bis maRiger baulicher Zustand der Wirtschaftsgebaude

geringe wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wirtschaftsgebaudes

Toréffnungen derzeit nicht funktionsgerecht verschliel3bar

ehemaliges Wohnhaus stark Uberaltert, baulich einfach, in Teilen marode und ohne

eigenstandigen wertrelevanten Ansatz

¢ Kkeine belastbare Genehmigungs- bzw. Bestandsschutzgrundlage fur das Wohnhaus
festgestellt

¢ Nebengebaude Uberaltert, sanierungsbedurftig und ohne eigenstandigen wertrele-
vanten Gebaudewert

¢ Aulenanlagen einfach, ungeordnet und deutlich unterhaltungsbeduirftig

o Offentlich-rechtliche Unsicherheiten hinsichtlich einzelner Nutzungen und baulicher
Anlagen

¢ Reit-/Sandplatz nach Aktenlage nicht als gesichert genehmigte bauliche Anlage bzw.
Nutzung zu berucksichtigen

Fazit:

Im Hinblick auf die v. g. Gegenulberstellung der Starken und Schwachen ist festzuhalten,
dass das Objekt vor allem durch die vorhandene Hofstellenstruktur, die massive Wirt-
schaftsgebaudesubstanz, die Nutzbarkeit fur Stall-, Lager- und Unterstellzwecke sowie die
zugehdrigen Grunlandflachen gepragt wird. Demgegenlber stehen der einfache bis ma-
Rige bauliche Zustand, die eingeschrankte Drittverwendungsfahigkeit, die Aul3enbereichs-
lage sowie die offentlich-rechtlichen Unsicherheiten einzelner Nutzungen und Gebaude-
teile. Insgesamt handelt es sich um eine altere hofstellenbezogene Sonderimmobilie mit
nutzungsbezogenem Wertansatz, jedoch deutlich eingeschrankter Marktgangigkeit.
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4 AbschlieBRende Zusammenfassung

Lage und Lageeinflliisse

Das hier gegenstandliche Objekt befindet sich in Kempen, Ortsteil St. Hubert, in Aul3en-
bereichslage an der Grevenhltte. Die Umgebung ist Gberwiegend landwirtschaftlich ge-
pragt. Die Entfernung zum Stadtzentrum Kempen betragt rd. 2,3 km; Einrichtungen des
taglichen Bedarfs, Schulen, Arzte und Verwaltungseinrichtungen sind in ortsiiblicher Ent-
fernung erreichbar. Die uberortliche Anbindung ist durch die Nahe zur Autobahn A 40,
zum Bahnhof Kempen sowie zu den umliegenden Stadten Kempen, Krefeld, Venlo und
Duisburg insgesamt als gunstig zu beurteilen. Die Lage ist fur den hier vorliegenden hof-
stellenbezogenen Nutzungszweck als durchschnittliche Lage im Aul3enbereich zu werten.
Uberdurchschnittliche Beeintrachtigungen wurden fiir den vorliegenden Betriebszweck
nicht festgestellt. Wertpragend ist insbesondere die landwirtschaftlich gepragte Umge-
bung mit ausreichender Flachenverfugbarkeit. Einschrankend wirken die AuRenbereichs-
lage, die hiermit verbundenen planungsrechtlichen Restriktionen sowie die begrenzte
Marktbreite flr derartige Sonderobjekte.

Bewertungsobjekt

Bei dem zur Versteigerung stehenden Objekt handelt es sich um mehrere Grundstlicke.
Das Objekt umfasst eine hofstellenbezogene Bebauung mit einem Wirtschaftsgebaude,
einem ehemaligen Wohnhaus, weiteren Nebengebauden sowie zugehdrigen Hof- und
Grunlandflachen. Die Grundstucke bilden nach der allgemeinen Verkehrsauffassung teil-
weise wirtschaftliche Einheiten; eine voneinander unabhangige Verwertung ist wirtschaft-
lich nur eingeschrankt sinnvoll.

Das Wirtschaftsgebaude ist als eingeschossiges, freistehendes Stall- bzw. Wirtschaftsge-
baude in Massivbauweise ausgeflihrt. Das Baujahr ist unbekannt; Modernisierungen sind
nicht ersichtlich. Die AuRenwande bestehen aus Klinkermauerwerk, die Dachkonstruktion
aus Holz mit Ziegeldeckung. Die Nutzung umfasst insbesondere Pferdeboxen sowie Heu-
/Strohlager. Die Ausstattung ist einfach; die Béden bestehen aus Pflaster bzw. Beton, die
Wande sind teils verputzt und gestrichen, teils als Sichtmauerwerk ausgefuhrt. Die techni-
sche Ausstattung beschrankt sich im Wesentlichen auf einfache Elektroinstallation sowie

Wasserversorgung.

Das ehemalige Wohnhaus stellt sich als stark Uberalterter, baulich einfacher und in Teilen
maroder Gebaudebestand dar. Aufgrund der vorliegenden Aktenlage konnte keine gesi-
cherte baurechtliche Genehmigungsfahigkeit bzw. keine belastbare wirtschaftliche Nutz-
barkeit zugrunde gelegt werden. Das Gebaude wird daher lediglich nachrichtlich bertck-
sichtigt und ohne eigenstandigen wertrelevanten Ansatz beurteilt.

Die weiteren Nebengebaude bestehen aus alteren, einfach ausgefuhrten Wirtschafts- und
Lagergebauden in Ziegel-/Massivbauweise mit teils offenen Unterstellbereichen. Aufgrund
des einfachen, Uberalterten und sanierungsbedurftigen Zustands wird diesen Gebauden
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ebenfalls kein eigenstandiger wertrelevanter Gebaudewert beigemessen. Die Aul3enanla-
gen sind hofstellentypisch einfach und Uberwiegend zweckorientiert ausgefuhrt.

Bauschaden/Baumangel und Besonderheiten

e alters- und nutzungsbedingte Abnutzungen am Wirtschaftsgebaude

e Unterhaltungsriuckstande an Wirtschaftsgebauden, Nebengebauden und Aul3enan-
lagen

e unterhaltungsbediirftige Dachflachen und altere Eindeckungen bei den Nebenge-

bauden

stark Uberaltertes und in Teilen marodes ehemaliges Wohnhaus

einfache bzw. schadhafte Ausstattungen im ehemaligen Wohnhaus

Toréffnungen am Wirtschaftsgebaude derzeit nicht verschlielbar

ungeordnete und deutlich unterhaltungsbedurftige Aulenanlagen

offentlich-rechtliche Unsicherheiten hinsichtlich einzelner baulicher Anlagen und

Nutzungen

e keine belastbare Genehmigungs- bzw. Bestandsschutzgrundlage fir das vorhan-
dene Wohnhaus festgestellt

e Pferdestallnutzung dem Grunde nach positiv beurteilt, jedoch nach Aktenlage nicht
abschlie3end genehmigt

e Reit-/Sandplatz nach Aktenlage nicht als gesichert genehmigte bauliche Anlage
bzw. Nutzung zu berutcksichtigen

Energetischer Zustand
o Kaltlager

Marktgegebenheiten und Nachfragesituation

Der Markt fur ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen, Wirtschaftsgebaude und hofstel-
lenbezogene Sonderimmobilien im AuRenbereich ist deutlich enger als der Markt fur klas-
sische Wohn- oder Gewerbeimmobilien. Die Nachfrage beschrankt sich regelmafig auf
Nutzer mit besonderem Bedarf an Stall-, Lager-, Unterstell-, Hobbytierhaltungs- oder
sonstigen aulRenbereichsvertraglichen Nutzungen. Eine universelle Drittverwendungsfa-
higkeit ist nicht gegeben. Positiv wirken sich die vorhandene Hofstellenstruktur, die massi-
ven Wirtschaftsgebaude, die befestigten Hofflachen sowie die zugehoérigen Grianlandfla-
chen aus. Diese Merkmale kénnen insbesondere fir Kaufer mit pferdebezogener, land-
wirtschaftsnaher oder hobbyorientierter Nutzung von Interesse sein. Einschrankend wir-
ken der einfache bauliche Zustand, die kurze wirtschaftliche Restnutzungsdauer, die feh-
lende eigenstandige Wertrelevanz des Wohnhauses und der Nebengebaude sowie die
offentlich-rechtlichen Unsicherheiten. Insgesamt ist daher von einer eingeschrankten, nut-
zerspezifischen Nachfrage und einer im Vergleich zu marktgangigen Wohn- oder Gewer-
beobjekten geringeren Marktgangigkeit auszugehen.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur die folgenden Grundstlcke in 47906 Kempen, Gre-
venhutte 15 zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2026 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

1) Grundstiick, unbebaut (Verkehrsflache)

Grundbuch Blatt
St. Hubert 898
Gemarkung Flur
St. Hubert 7

Ifd. Nr.

6

Flurstick Flache

11 44 m?

2) Grundstiick, unbebaut (Dauergriniand)

Grundbuch Blatt
St. Hubert 898
Gemarkung Flur
St. Hubert 7

Ifd. Nr.

12

Flurstick Flache
411 1.364 m?

3) Grundstiick, unbebaut (Dauergriinland)

Grundbuch Blatt
St. Hubert 898
Gemarkung Flur
St. Hubert 7

Ifd. Nr.

24

Flurstiick Flache
579 18.070 m?

4) Grundstiick, bebaut mit einem Wirtschaftsgebaude sowie weiteren Nebengebau-

den
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
St. Hubert 898 25
Gemarkung Flur Flurstick Flache
St. Hubert 7 580 5.273 m?
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Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundsticken handelt es sich um tlw. selbststandig veraullerbare Teile
des Gesamtobjekts. Fur jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine ge-
trennte Verkehrswertermittiung durchgefuhrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Ver-
fahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten
abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlie3end auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts

ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

1) Flurstiick 11 unbebaut (Zuwegung) 44 m?
2) Flurstiick 411 unbebaut (Dauergriinland) 1.364 m?
3) Flurstiick 579 unbebaut (Dauergrinland) 18.070 m?
4) Flurstiick 580 Wirtschaftsgebaude (u.a.) 5.273 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 24,751 m?

Grevenhtte 15,
47906 Kempen St. Hubert

Az.: 35 K27/25
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 4) ,,Flurstick 580

Das Grundstuck wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungs-
teilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlcks-
teile, die nicht vom ubrigen Grundstucksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbst-

standig verwertet (z. B. veraullert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Hof-/ Gebaudeflache Wirtschaftsgebaude (u.a.) 3.191 m?
Restflache Restflache 2.082 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 5.273 m?
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5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem.
§§ 27 — 34 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiublich erziel-
bare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefuhrt; das Ergebnis wird unterstitzend fur
die Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der
baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Be-
urteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen An-
lagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (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
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Der
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie Erschlie-
Rungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale sachgeman
zu bertcksichtigen. Dazu zahlen:
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e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren

Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrolie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig

verwertbar sind.

5.2.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hof-/ Gebaudeflache*

Unter Bezugnahme auf den Grundstiucksmarktbericht wird fir die Gebaude- und Hoffla-
che ein Bodenwert von 38,00 €/m? angesetzt, da dieser Wertansatz die besondere Qualitat
hofstellennaher, bebauter bzw. baulich mitgepragter Flachen sachgerecht abbildet und da-
mit zwischen rein landwirtschaftlich genutzten Flachen einerseits und vollwertigem Bauland

andererseits einzuordnen ist.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (Lage im AuRenbereich) 38,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026.

Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Grundstucksflache (f)

(faktisch) baureifes Land im AufRenbe-
reich

frei
keine Angabe

05.02.2026

(faktisch) baureifes Land im AuRenbe-
reich

Gesamtgrundstick = 5.273 m?
Bewertungsteilbereich = 3.191 m?
(gem. Aufteilung im Liegenschaftskata-
ster)
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 05.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewer-

tungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 38,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 05.02.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Lage im Aufenbe- | Lage im AuRenbereich | x 1,000
reich
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 38,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 3.191 X 1,000
Entwicklungsstufe | faktisch baureifes | faktisch baureifes Land | x 1,000
Land
vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 38,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 38,00 €/m?
Flache X 3.191 m?
beitragsfreier Bodenwert = 121.258,00 €
rd. 121.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2026 insgesamt

121.000,00 €.
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5.2.3 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hof-/ Gebaudeflache*

5.2.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au-
Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV)
und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal’ §
40 Abs. 1 ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV
grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut
ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie®end hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulien-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlck-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV).
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5.2.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
tion der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK)
fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit annadhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie wer-
den flr die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflache® oder
-€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,=Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behordliche Prufung und Genehmigungen® definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen
die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst wer-
den. Gemalf § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sach-
wertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
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Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgeflhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt un-
terstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Beson-
derheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten bertcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aulRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur
Grundstlucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfGr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir ver-
gleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilien-
hausgrundstiicke anders als fur Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgrofRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erl&u-
terungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen flir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.
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5.2.3.3 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung Wirtschaftsgebaude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 297,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 540,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 160.380,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 05.02.2026 (2010 = 100) X 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 305.684,28 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 305.684,28 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
e prozentual 66,67 %
e Faktor X 0,3333
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 101.884,57 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 101.884,57 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.150,77 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 110.035,34 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 121.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 231.035,34 €
Sachwertfaktor X 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hof-/ = 207.931,81 €
Gebaudeflache*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hof-/ Gebaudeflache* = 197.931,81 €
rd. 198.000,00 €
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5.2.3.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchge-
fuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezuglichen 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), z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwen-
denden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wer-
termittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemafer, wirtschaftlicher Bauweisen erge-
ben warden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel mo-
dellhafte Kostenkennwerte 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 An-
lage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fur das Gebaude: Wirtschaftsgebaude

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aulenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aul3entlren bzw. -tore 11,0 % 1,0

Innenwande 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

FuBbdden 5,0 % 1,0

Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 9,0 % 1,0
Warmeversorgungsanlage 9,0 % 1,0

lufttechnische Anlagen 2,0 % 1,0

Starkstrom-Anlage 2,0 % 1,0

nutzungsspezifische Anlagen 2,0% 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 380% |47,0% | 15,0 %
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wirtschaftsgebaude

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
3 245,00 38,0 93,10
4 270,00 47,0 126,90
5 350,00 15,0 52,50
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 272,50
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-

Werts zwischen die tabellierten NHK.

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungs-
faktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 272,50 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* Gebédudegrole BGF x 1,090
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 297,03 €/m? BGF
rd. 297,00 €/m? BGF

Zuschlag fur 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte fUr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-

wertschatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis
zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der
vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der
vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK
2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statis-
tischen Bundesamt veroffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwen-
digen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1
abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberech-
nung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zu-
grunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AulRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die
Aulenanlagen konnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren
und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berticksichtigung
diesbezlglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 8,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insg. 8.150,77 €
(101.884,57 €)
Summe 8.150,77 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern enthommen
und wurde ggf. unter Berucksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Das Sachwertverfahren fuhrt zunachst zu einem vorlaufigen, herstellungskostenorientierten
Sachwert. Dieses rechnerische Ergebnis entspricht nach der allgemeinen Markterfahrung
nicht ohne Weiteres dem am Grundstlicksmarkt erzielbaren Preis. Zur Herstellung des
Marktbezugs ist grundsatzlich eine Marktanpassung erforderlich.

Far die hier zu bewertende Objektart, ein alteres, ehemals landwirtschaftlich genutztes Wirt-
schaftsgebaude mit Stall-, Lager- und Unterstellnutzung im Auf3enbereich, liegen keine un-
mittelbar geeigneten, vom Gutachterausschuss abgeleiteten Sachwertfaktoren vor. Die fur
Wohngebaude oder marktgangige gewerbliche Objekte veroffentlichten Sachwertfaktoren
sind aufgrund der abweichenden Objektart, Nutzungsstruktur und Marktgangigkeit nicht
sachgerecht ubertragbar.

Das Sachwertverfahren wird vorliegend lediglich erganzend zur Plausibilitatsprifung heran-
gezogen. Der rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert bildet zwar die vorhandene Ge-
baudesubstanz ab, bericksichtigt jedoch die eingeschrankte Drittverwendungsfahigkeit, die
AuRenbereichslage, die einfache Ausstattung, die altere landwirtschaftliche Gebaudestruk-
tur und den begrenzten Nutzerkreis nur unzureichend.
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Unter Berlcksichtigung dieser wertbeeinflussenden Merkmale wird zur Marktanpassung ein
pauschaler Abschlag von 10 % auf den vorlaufigen Sachwert vorgenommen. Der objektspe-
zifisch angesetzte Sachwertfaktor betragt damit 0,90. Der Ansatz dient ausschlieRlich der
Plausibilisierung und stellt eine sachverstandige objektspezifische Marktanpassung dar.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht aus-
reichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgeflhrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur dies-
bezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wert-
minderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe an-
gerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -10.000,00 €

. Einbau Tore -10.000,00 €

Summe -10.000,00 €
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5.2.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hof-/ Gebaudeflache*

5.2.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentumer flr die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grund-
stucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstuckswerts (bzw.
des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstoérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AulRenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (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 Boden-
werts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes 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 Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu be-
rucksichtigen.
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Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

5.2.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlcken oder Grundstlcksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die flr eine Ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsttlicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.
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Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem
Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgeflihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt un-
terstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erléu-
terungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aul3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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5.2.4.3 Ertragswertberechnung

Sachverstandiger
fiir Immobilienbewertung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wirtschaftsgebaude Lager, etc. 485,00 2,50 1.212,50 14.550,00
Summe 485,00 1.212,50 14.550,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
3,50 % von 121.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 3,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 10 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hof-/ Gebaudeflache*

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hof-/ Gebaudeflache*

14.550,00 €

- 3.113,70 €
= 11.436,30 €

- 4.235,00 €
= 7.201,30 €

X 8,317
= 59.893,21 €
+ 121.000,00 €
180.893,21 €
- 0,00 €
= 180.893,21 €
- 10.000,00 €
= 170.893,21 €
rd. 171.000,00 €
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5.2.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Nutzflachen

Die Wohn- und Nutzflache wurde aus der Bruttogrundflache abgeleitet, da keine Bauplane
vorhanden waren (Auskunft der Stadt Kempen). Sie wurden anhand des Faktors, der sich
aus dem Ublichen Verhaltnis Bruttogrundflache -> Nettowohn-/ Nutzflache ergibt, abgeleitet.
Die Bruttogrundflache wurde nach den AuRenmallen der Gebaude anhand der Aufmalle
aus dem Liegenschaftskatasters ermittelt.

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (DIN 277) abweichen; sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
siehe Originalgutachten

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 436,50 €
Instandhaltungskosten

Lager, Logistik, Produkti- 485,00 m? x 4,32 €/m? 2.095,20 €
onshallen, etc

Mietausfallwagnis

Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 582,00 €
Summe 3.113,70 €
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Liegenschaftszinssatz
siehe Originalqutachten

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.
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5.2.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache*
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 6,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-
grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§
3 Abs.1 ImmoWertV 21)
Nutzungsart = Grunland

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 05.02.2026

Entwicklungsstufe = Besondere Flachen der Land- oder
Forstwirtschaft (§ 4 Abs.3 ImmoWertV
21)

Nutzungsart = Grunland

Grundstucksflache = Gesamtgrundstick = 5.273

Bewertungsteilbereich = 2.082 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 05.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsteilbereichs angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere Anpassung) 6,00 €/m?| Erlauterung

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 05.02.2026 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen der Land- | besondere Flachen der | x 1,500 E1
oder Forstwirtschaft Land- oder Forstwirt-
(§ 3 Abs.1 Im- schaft (§ 4 Abs.3 Im-
moWertV 21) moWertV 21)
Flache (m?) keine Angabe 5.273 X 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 9,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 9,00 €/m?
Flache x 2.082 m?
Bodenwert = 18.738,00 €
rd. 18.700,00 €
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Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2026 insgesamt 18.700,00 €.

E1

siehe Originalqutachten

5.2.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Restflache” sind erganzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRRenanlagen (z. B. An-
pflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
(z. B. Pachtrechte) zu berucksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“ (vgl. Bodenwertermitt- 18.700,00 €

lung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“ = 18.700,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich = 18.700,00 €

,Restflache*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“ = 18.700,00 €
rd. 18.700,00 €

5.2.7 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in an-
derer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer
etc. mitgeteilt worden sind.
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5.2.7.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV be-
schrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder
auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten
Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrolie (Vergleichsfaktorverfahren) ba-
sieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstliicken heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerk-
male (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GroRRe, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und
deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag ste-
hen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichs-
grundstucks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstuck
hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder
solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter
Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berucksichtigt werden
kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Werter-
mittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeit-
spanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, be-
rucksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen
(Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichs-
faktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grund-
stiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten
und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungs-
objektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf’ zu bertck-
sichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichsprei-
sen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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5.2.7.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichs-
grundstucke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundstliicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Ver-
tragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prufen sowie bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugsein-
heit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch ange-
passten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen
und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichs-
faktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, GrofRe, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begrundet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Ver-
gleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder
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Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erl&u-
terungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

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

-nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

-grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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5.2.8 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen
Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt
die Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grund-
stliicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fih-
ren deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

¢ von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an
den in die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vor-
rangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfah-
rens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge einge-
sparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermitt-
lung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stutzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Hof-/ Gebaudeflache 171.000,00 € 198.000,00 €
Restflache 18.700,00 € 18.700,00 €
Summe | e 189.700,00 € 216.700,00 €

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 216.700,00 €,

der Ertragswert mit rd. 189.700,00 €
ermittelt.
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Gewichtung der Verfahrensergebnisse
siehe Originalqutachten

Grevenhitte 15, Az.: 35 K 27/25 Seite 55 von 73
47906 Kempen St. Hubert


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qgutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

5.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 3) ,,Flurstick 579

5.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R.
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder an-
stelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwerter-
mittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengute als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstlcksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner ab-
soluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bo-
denwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal® der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
rucksichtigt.

5.3.2 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 6,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-
grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§

3 Abs.1 ImmoWertV 21)

Nutzungsart = Griunland
Grundstucksflache = keine Angabe
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Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstiicksflache

= 05.02.2026

= Besondere Flachen der
Forstwirtschaft (§ 4 Abs.3 ImmoWertV

21)
= Grunland

= 17.970 m?

ben/Wasser)

Bodenwertermittlung des Teilgrundstlicks

Land- oder

(Granland)/ 100m? (Gra-

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 05.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Teil-

grundstiicks angepasst.

| I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere Anpassung) = 6,00 €/m? | Erlauterung |
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 05.02.2026 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Besondere Flachen der | x 1,500 E1
oder Forstwirtschaft Land- oder Forstwirt-
(§ 3 Abs.1 Im- schaft (§ 4 Abs.3 Im-
moWertV 21) moWertV 21)
Nutzungsart Grinland Grlnland X 1,000
Flache (m?) keine Angabe 18.070 X 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 9,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 9,00 €/m?
Flache X 17.970 m? E1
Bodenwert = 161.730,00 €
rd. 162.000,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2026 insgesamt 162.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
siehe Originalgutachten
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E1
siehe Originalqutachten

5.3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstlcks ,Flurstiick 579 sind ergadnzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzun-
gen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu berucksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 162.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 162.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 162.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 162.000,00 €

rd. 162.000,00 €

5.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in an-
derer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer
etc. mitgeteilt worden sind.

5.3.4.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Erlauterungen zu den Begrifflichkeiten, siehe zuvor.
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5.3.5 Wert des Teilgrundstiicks 3) ,,Flurstiick 579“

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 162.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick 3) ,Flurstuck 579 wird zum Wertermittlungsstichtag
05.02.2026 mit rd.

162.000,00 €

geschatzt.
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5.4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 2) Flurstiick 411

5.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
Erlauterungen, siehe zuvor

5.4.2 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 6,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-
grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§
3 Abs.1 ImmoWertV 21)

Nutzungsart = Granland

Grundstucksflache = keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.02.2026

Entwicklungsstufe = Besondere Flachen der Land- oder
Forstwirtschaft (§ 4 Abs.3 ImmoWertV
21)

Nutzungsart = Grunland

Grundstucksflache = 1.364 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 05.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Teil-
grundstucks angepasst.

| I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere Anpassung) 6,00 €/m? | Erlduterung |

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 05.02.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Besondere Flachen der | x 1,500 E1
oder Forstwirtschaft Land- oder Forstwirt-
(§ 3 Abs.1 Im- schaft (§ 4 Abs.3 Im-
moWertV 21) moWertV 21)
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Nutzungsart Grinland Griinland x 1,000
Flache (m?) keine Angabe 1.364 X 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 9,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
relativer Bodenwert = 9,00 €/m?
Flache X 1.364 m?
Bodenwert = 12.276,00 €
rd. 12.300,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2026 insgesamt 12.300,00 €.

E1

siehe Originalgutachten

5.4.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstlcks ,Flurstick 411 sind erganzend zum reinen
Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzun-
gen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 12.300,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 12.300,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 12.300,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 12.300,00 €

rd. 12.300,00 €

5.4.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in an-
derer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer
etc. mitgeteilt worden sind.

5.4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Erlauterungen, siehe zuvor

5.4.5 Wert des Teilgrundstiicks 2) ,,Flurstiick 411“

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 12.300,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstuck Flurstick 411 wird zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2026
mit rd.

12.300,00 €

geschatzt.
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5.5 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 1) ,,Flurstiick 11

5.5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
Erlauterungen, siehe zuvor

5.5.2 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 6,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-
grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§
3 Abs.1 ImmoWertV 21)

Nutzungsart = Granland

Grundstucksflache = keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.02.2026

Entwicklungsstufe = Besondere Flachen der Land- oder
Forstwirtschaft (§ 4 Abs.3 ImmoWertV
21)

Nutzungsart = Grunland

Grundstucksflache = 44 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 05.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Teil-
grundstucks angepasst.

| I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere Anpassung) 6,00 €/m? | Erlduterung |

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 05.02.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Besondere Flachen der | x 1,500 E1
oder Forstwirtschaft Land- oder Forstwirt-
(§ 3 Abs.1 Im- schaft (§ 4 Abs.3 Im-
moWertV 21) moWertV 21)
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Nutzungsart Grinland Griinland x 1,000
Flache (m?) keine Angabe 44 X 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 9,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
relativer Bodenwert = 9,00 €/m?
Flache x 44 m?
Bodenwert = 396,00 €
rd. 396,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2026 insgesamt 396,00 €.
E1
siehe Originalqutachten

5.5.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,Flurstiuck 11 sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzun-
gen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 396,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 396,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 396,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 396,00 €

rd. 396,00 €

5.5.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in an-
derer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen. Aus diesem Grund ist eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer
etc. mitgeteilt worden sind.

5.5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Erlauterungen, siehe zuvor

5.5.5 Wert des Teilgrundstiicks 1) ,,Flurstiick 11“

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 396,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstick 1) ,Flurstick 11“ wird zum Wertermittlungsstichtag
05.02.2026 mit rd.

396,00 €

geschatzt.
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5.6 Verkehrswert/ Einzelwertaufteilung nach §63 ZVG/ wirtschaftliche Einheiten

In einzelne Teilgrundsticke aufteilbare Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der
Einzelwerte der Teilgrundstucke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstich-

tag:

Teilgrundsticksbezeichnung | Nutzung/Bebau- Flache Teilgrundstlickswert
ung

1) Flurstick 11 unbebaut (Zuwe- 44,00 m? 396,00 €
gung)

2) Flurstick 411 unbebaut (Dau- 1.364,00 m? 12.300,00 €
ergrunland)

3) Flurstick 579 unbebaut (Dau- 18.070,00 m? 162.000,00 €
ergrinland)

4) Flurstlick 580 Wirtschaftsge- 5.273,00 m? 195.000,00 €
baude

Summe 24.751,00 m? 369.696,00 €

Die Grundstiicke 1) -Flurstiick 11- und 4) -Flurstiick 580- bilden in der allgemeinen Ver-
kehrsauffassung eine wirtschaftliche Einheit. Das Flurstick 11 dient der ErschlieRung des

Flurstiicks 580.

Die Grundstiicke 2) -Flurstlick 411- und 3) -Flurstiick 579- bilden in der allgemeinen Ver-
kehrsauffassung eine wirtschaftliche Einheit. Das Flurstick 579 dient der ErschlieRung

des Flurstucks 411.
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Der Verkehrswert fur die folgend aufgefuhrten Grundstlicke in 47906 Kempen (St. Hubert),

Grevenhltte 15

1) Grundstick, unbebaut (Verkehrsflache)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
St. Hubert 898 6
Gemarkung Flur Flurstiick
St. Hubert 7 11

2) Grundstiick, unbebaut (Dauergriinland)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
St. Hubert 898 12
Gemarkung Flur Flurstick
St. Hubert 7 411

3) Grundstiick, unbebaut (Dauergriinland)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
St. Hubert 898 24
Gemarkung Flur Flurstiick
St. Hubert 7 579

Flache
44m?

Flache
1.364m?

Flache
18.070m?

4) Grundstick, bebaut mit einem Wirtschaftsgebaude sowie weiteren Nebenge-

bauden
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
St. Hubert 898 25
Gemarkung Flur Flurstick
St. Hubert 7 580

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2026 mit rd.

Flache
5.273 m?

369.696,00 €
in Worten: dreihundertneunundsechzigtausendsechshundertsechsundneunzig Euro
geschatzt.
Grevenhditte 15, Az.: 35 K 27/25 Seite 67 von 73

47906 Kempen St. Hubert


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qgutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Wachtendonk, den 12.05.2026

Daniel Hepp
(Sachverstandiger)

Nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstédndiger fiir Inmobilienbewertung
-ZIS Sprengnetter Zert (WG)-

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. 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 ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfillungsgehilfen 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 Erfillung die ordnungsgemale Durchflihrung des Vertrages
uberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmallig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.
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Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

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

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschuitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiuhrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Mo-
naten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Bulrgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstiicken

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe
Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

[4] Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte des Krei-
ses Viersen (2026)
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[5] Verkehrswertermittiung von Grundstucken, Kleiber digital

[6] Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerberaum (3. Auflage) Ferdi-
nand Droge

[7] Baukosten 2024/2025 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Umnutzung (25.
Auflage) Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel

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 09.01.2026) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

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

Anlage 6:

Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte
Auszug aus der Stral3enkarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Grundbuchauszug Abteilung Il

Fotos
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