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somit gesamt 89 Seiten; es ist in 1-facher Ausfertigung (Urschrift fur das Ge-
richt) und einer weiteren 2.Ausfertigung fiir den Sachverstandigen zu Archiv-
zwecken erstellt worden. Die Originalversion dieses Gutachtens mit samtl.
Anlagen kann nach telefonischer Riicksprache in der Geschéftsstelle des Amts-
gerichts Ahaus (Tel. 02561 / 427-0) eingesehen werden. Aus Grinden des
Umstandes, dass selbst ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine
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Ausdruck, keine Haftung tbernommen
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1.0 Vorbemerkungen u. Hinweise

Dieses Verkehrswertqutachten
Uber das Erbbaurecht an dem Grundstiick
“Kardinal-von-Galen-Stralie 4 in 48739 Legden”
(Gemarkung Legden, Flur 8, Flurstlicke 314, 346 u. 345)
wurde
in der K - Sache mit der Geschéafts-Nr. 77 K 3/25 des Amtsgerichts Ahaus
zur Wertfindung im Rahmen einer Zwangsversteigerung erstellt.

Nur fir diesen Zweck darf es auch verwendet oder vervielfaltigt werden;
es ist somit nur dem Gericht gestattet, dieses Gutachten zu vero6ffentlichen,
soweit schutzenswerte Interessen Dritter dem nicht entgegenstehen.
Kopien der Anlagen kann aus Urheberrechtsgriinden nicht zugestimmt werden.

. \*t\ggE%

“Kardinal-von-Galen-Stralle 4 in 48739 Legden, Gemarkung Legden, Flur 8, Fist'e 314, 346 u. 345°

Dieses Gutachten beschreibt den Erbbaurechtszustand zum Wertermittlungsstichtag, dem 28.04.2025
(Qualitdtsstichtag), in diesem Fall dem Tag der letzten Innenortsbesichtigung; insofern wird
der an diesem Tage vorgefundene Allgemeinzustand -soweit festgestellt bzw.
sichtbar- beschrieben; evtl. vorliegende Schiaden oder Méngel sowie
deren evtl. mogliche Reparaturen, Behebungen oder Begrenzun-
gen werden hier aber nicht gesamt ausfiihrlich dargelegt.
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1.1 Anlass und Zweck des Gutachtens

1.2

1.3

Geschaftsnummer — Antrag

Anschreiben mit Geschaftszeichen 77 K 3/25 des Amtsgerichts Ahaus, mit
dem Auftrag, ein schriftl. Verkehrswertgutachten Gber das i. Erbbaugrundbuch
von Legden Blatt 1345 als Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses und in Ab-
teilung | auf den Eigentimer zu 1 -hier aus Datenschutzgrinden keine Anga-
ben- eingetragene Erbbaurecht -bebaut mit (1.0) einem Wohnhaus und (2.0)
einem Flachdachanbau mit 2 Zimmern und Garage- auf dem/den Grund-/
Flurstucken Gemarkung Legden, Flur 8, Flurstiicke 314 -Freiflache, Feldkamp,
Grolle 553 m?-, 346 u. 345 -jeweils Freiflache, Kardinal-von-Galen-Stralle,
Grolde 29 m? u. 14 m?-, eingetragen im Bestandsverzeichnis unter Ifd. Nr. 8, 9
u. 10 und das Erbbaurecht in Abteilung Il unter Nr. 13 des Grundbuches von
Legden Blatt 1323, auf die Dauer von 99 Jahren seit dem Tage der Eintra-
gung, dem 14. Juli 1994, zu erstellen.

Antragsteller und Zweck der Wertermittlung

Das Amtsgericht Ahaus benétigt das Gutachten als Wertgrundlage in dem

Zwangsversteigerungsfahren 77 K 3/25.

1.31

Ortsbesichtigung / an der Ortsbesichtigung Teilnehmende

Ortsbesichtigung/en: AuBenbesichtigung/en, u.a. am 15.04.2025 und ermoglichte

Innenbesichtigung am Montag, dem 28.04.2025 sowie letztlich Folgende, somit

Wertermittlungsstichtag hier nach letzter Innenortsbesichtigung am 28.04.2025

Besichtigte/r Bereich/e:

Fist‘e 314, 346 u. 345 in der Fl. 8 (Kardinal-von-Galen-StraRe 4 in 48739 Leg-
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den) in der Gemarkung Legden

- AuBenbereich der/des Gebaude/s (hier -1.0- Wohnhaus und -2.0- Flachdach-
gebdude/-anbau mit 2 Zimmern u. Garage) auf den Flurstiicken 314, 346 u.
345 in der Flur 8 der Gemarkung Legden

- Grund-/Flurstiicksbereich/e vor, hinter und seitlich der Gebaude/-teile

- Innenbereich/e der/des vorbezeichneten Gebaude/s (hier -1.0- Wohnhaus -KG,
EG, DG u. Dachspitz/-boden- sowie -2.0- Flachdachgebaude/-anbau mit 2 Zim-
mern und Garage -EG-) Kardinal-von-Galen-Strae 4

- besond. zu veranschlagende Bauteile

Teilnehmende:

- Herr -hier aus Datenschutzgriinden keine Angaben- als derzeitiger Erb-
bauberechtigter der vorbezeichneten Liegenschaft

- Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler, Postfach 1314, in 48683 Ahaus als mit der Er-

stellung des Gutachtens beauftragter Bau- und Bewertungssachverstiandiger

2.0 Bewertungsliegenschaft

Der Sachverstindige hat vor Erstellung seiner Aufgabe das hier mit (1.0) einem
Wohnhaus und (2.0) einem Flachdachgebaude/-anbau (2 Kinderzimmer und Pkw-
Garage) bebaute Erbbaurecht, incl. der AuBenanlagen und der besond. zu veran-
schlagenden Bauteile, soweit es ihm ermdglicht wurde, besichtigt und bei der
Erstattung des Gutachtens neben den Bedingungen des Antrags unter Anderem
die in den Nachfolgepositionen beschriebenen Gebaudebestande und Gebaude-
zustidnde, die ihm vor Ort und/aber auch durch Akteneinsicht bekannt wurden,
bericksichtigt;

das mit seinen Flurstiicken 314 (553 m?), 346 (29 m?) und 345 (214 m?) gesamt 596
m? groBe Grundstiick Kardinal-von-Galen-StralRe 4 in 48739 Legden, Gemarkung
Legden, Flur 8, ist gesamt mit (1.0) einem voll unterkellerten, eingeschossigen
Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss sowie (2.0) einem nicht unterkeller-

ten, eingeschossigen Flachdachgebaude/-anbau mit 2 Zimmern u. Garage bebaut.
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2.1 Allgemeines

2.11 Eigentumer/in des bezugl. Erbbaurechts u. des Grundstuicks

Eigentimer/in/Erbbauberechtige/r

Herr/Frau.. - hier aus Datenschutzgrinden keine weiteren Angaben -

Eigentimer des/der Grundstiick/e/s bzw. Erbbaurechtsausgeber

Lt. Grundbucheinsicht, Blatt 1323 unter Ifd. Nr. 8, 9, 10, zum Zeitpunkt d. Bewertung:
Herr..-hier aus Datenschutzgrinden keine weiteren Angaben-..vermerkt seit 04. No-
vember 1997.

2.12 Malgeblicher Zustand fur die Bewertung

(Gesamt-) Zustand zum Tag der zuletzt anberaumten und durchgefiihrten Orts-

besichtigung (innen- u. aufen).

2.13 Sonstiges

Die in diesem Gutachten gemachten Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt
sein; Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile und des nicht einsehbar-
moglichen Bereichs beruhen auf Angaben, vorgelegten Unterlagen, wie Bauak-

ten etc., oder Annahmen;

- es konnten in den avisierten Ortsbesichtigungstermin/en bis auf das Wohnzim-
mer im Erdgeschoss des Wohnhauses (1.0) und die beiden Kinderzimmer des
Flachdachgebdudes/-anbaues (2.0) alle Raume der Gebaude (1.0) u. (2.0) der

hier in Bewertung stehenden Liegenschaft,...
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-1.0- mit KG: Kellergeschosstreppenflur mit GeschoBtreppe zum EG, Keller
flur, Hausanschlusskeller mit Hausanschliissen (Gasuhr, HAK/
Hausanschlusskasten, Wasseruhr etc.), Abstellkeller, sogen.
Partykeller, Waschkeller und Heizungskeller;

mit EG: Hauseingangs-/Erdgeschossflur mit Geschosstreppe zum Keller-
geschoss und zum Dachgeschoss; (sich in der Ortlichkeit als
abgeschlossene Wohnung darstellende Raume) Diele, Bad, Ess-
kiiche mit Terrassentiir, Wohnzimmer mit Terrassentiir, Eltern-
schlafzimmer u. Kinderzimmer;

mit DG: Dachgeschossflur mit Geschosstreppe zum Erdgeschoss; (sich
in der Ortlichkeit als abgeschlossene Wohnung darstellende
Raume) Diele mit Holzeinschubtreppe zum nicht ausgeb. DG-
Spitzboden, Bad, Esskiiche mit AuBentiir zum derzeit. Balkon
(auf/iiber 2.0), Wohnzimmer, Schlafzimmer u. Kinderzimmer;

mit Dach-

boden/bzw.

Spitzboden: nicht ausgebaute Dachbodenebene (Dachspitz)

-2.0- mit EG: 2 Kinderzimmer mit kleinem Flurteil, Pkw- Abstellflache
eingesehen und begangen werden;

- die technischen Anschliisse, Einrichtungen, Heizungsanlage und Elektroanla-
ge wurde/n nicht auf ihre Funktion gepriift und wurden als funktionstiichtig un-
terstellt/bewertet;

- zerstorende Priifungen wurden vom bestellten Bau- und Bewertungssachver-
standigen nicht durchgefiihrt;

- es wurden allgemein keine Bauteil6ffnungen durchgefiihrt;

- der Boden wurde nicht auf Altlasten oder sonstige Vorkommnisse untersucht;

- dieses Gutachten wurde per Unterlegung der seit dem 01.01.2022 giiltigen und
sodann auch zwingend anzuwendenden ImmoWertV 2021 erstellt, welche die
zuletzt geltende ImmoWertV 2010 ablost, die schon die davor geltende, aus dem

Jahre 1988 stammende, Verordnung abgelost hatte;
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- in der seit Anfang 2022 geltenden ImmoWertV 2021 (Fortschreibung der bis da-
hin geltenden ImmoWertV 2010) sind die Gesamtnutzungsdauern gebaudediffe-
renziert weiter gekiirzt worden, so gelten in der ImmoWertV 2021 heute fixe statt
standardabhangige Gesamtnutzungsdauern;

- die neue ImmoWertV 2021 beriicksichtigt bereits (sieht vor) noch nicht ab-
schlieBend verabschiedete Regelungen/Anderungen in/durch der/die Sachwert-
richtlinie, die Ertragswertrichtlinie sowie weitere Richtlinien;

- schon bereits in der ImmoWertV 2010 wurden nicht mehr relevante Regelungen
im Sinne einer Entbiirokratisierung gestrichen;

- auch schon in die InmoWertV 2010 wurden/waren bereits die Regelungen zur
Bewertung der kiinftigen Entwicklung eines Gebietes aufgenommen;
diese Novellen beruhen dabei auf den Empfehlungen unseres ehrenamtlich ta-
tigen liberregionalen Sachverstindigengremiums (also nicht GAA) zur Uberprii-
fung des Sachverstiandigenrechts;

- *weder die jeweiligen evtl. Kiichenmdbel noch sonstige Mobelteile oder Deko-
stoffe in (1.0) wurden mitbewertet (s. auch Pos. 2.41, Pos. 3.323 und Pos. 3.8);
alle fest mit dem/den Gebaude/-teilen verbundenen Teile, wie einige Sanitarob-
jekte oder FuBboden-, Decken- und Wandver- sowie Bekleidematerialien sind
allerdings in den Wertansatzen -soweit als vorhanden unterstellbar u./bzw. evtl./
tlw. in den Skizzen dargestellt- des umbauten Raumes und des BGF-Verfahrens
sowie auch des ETW-Verfahrens enthalten;
die jeweiligen, in der/den Ortsbesichtigung/en festgestellten, baul. Anderungen
gegeniiber der Altaktenlage wurden aber/auch nicht allesamt/gesamt vollstan-
dig in die Anlageskizzen iibernommen;

- ob u. inwieweit u. in welcher Hohe hier evtl. fiir die tatsachl. eigentlich notwen-
dige Bauzustandsmitteilung (u.a. evtl. Anderungen i. Erdgeschossbereich oder
im KG- oder DG-Bereich etc.) baubehoérdlicherseits Kosten entstehen oder ent-

stehen konnten vermochte dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt zu werden;

dies genau abzuklaren, lage allerdings auch nicht mehr in dem vorliegenden
Auftragsrahmen; es miisste hierfiir ein gesonderter Antrag gestellt werden.
Der Sachverstindige hat daher zum Zwecke der Bewertung im hier vorliegen-
den Gutachten im Sachwertverfahren unter 3.31 -**- u. im Ertragswertverfahren
unter riickstandige Instandhaltung -**- einen entsprechenden, kleineren, aus

Erfahrungswerten eruierten, Wagbarkeitssatz mit einberechnet;
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2.14

- betreffend den derzeitig zu zahlenden Erbbauzins: gemaR Angabe des an der Ortsbesichtigung Teilneh-

menden soll nach angebl. erstmaliger u. bisher einziger Erhéhung, damit seit 11/2023, aktuell ein jahrl.
Erbbauzins von rd. 900,00 € zu zahlen sein; hierzu wurden allerdings keine Unterlagen vorgelegt, so dass

diese Angabe nicht geprift werden konnte, daher diese Angabe hier nur unter Vorbehalt.

Literaturangaben u. Grundlagen der Wertermittlung (hier nur Kurzform)

- Amtliche Texte zur Wertermittlung von Grundstiicken

Bundesanzeiger, Dipl.-Ing. Niels-Christian Hossenfelder, Baudirektor f. Raumordnung, Bauwesen u.
Stadtebau

- Kommentar zur WertV 88
Prof. Dr. Josef Campinge/Nikolaus J. Sturm (Verl. f. Wirtsch. u. Verwaltg. Hubert Wingen)
- Novellierung der WertV 88 zur neuen ImmoWertV (2010)

- Kommentar zur InmoWertV (2010)
Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter, (TU Dresden)

- Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021 —

-mit Begriindung der Bundesregierung- Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff (Vizeprasident u- Bundesfachbereichs-

leiter Wertermittlung des Bundesverbandes der &ffentlich bestellten und qualifizierten Sachverstandigen)

- Erlasse und Verfiigungen fiir die obersten Bundesbehdérden
v. Bundesministerium f. Raumordnung, Bauwesen u. Stadtebau; Min.Rat. Dipl.-Ing. Wolfg. Kleiber (F.R.l.C.S)
- Kommentar zur Wertermittlungserstellung iiber bebaute und unbeb.

Grundstiicke Vermessungsdirektor a.D. Dr. Schriever, ehem. oberer Gutachterausschuf} Disseldorf

und ehem. Vorsitzender des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in der Stadt Krefeld

- GAA-Texte zur Wertermittlungserstellung iiber bebaute und unbeb. Grund-
stiicke

Vermessungsdirektor a.D. Dipl.-Ing. Ermert, ehem. Gutachterausschul3-Vorsitzender fur Grundstiickswerte
in der Stadt Krefeld

- Zum Wertermittlungsstichtag bekannter u. geltender Grundstiicksmarkt-
bericht 2025 (Bodenrichtwert gemél sog. Stichtagsprinzip) des Gutachterausschus-
ses des Kreises Borken (01.01.2024/01.01.2025)

- Grundstiicksmarktbericht 2018, 2019, 2020, 2021, 2022, 2023 und 2024 des

Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Land NRW

Oberer Gutachterausschuf} in Disseldorf... ..u. jew. Marktbericht des gebietsmaRig zustand. GAA’es
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Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstandigenreferate VDI-VDA-TGA

- Schmidt-Réntsch, Jiirgen: ‘Die BGH-Rechtsprechung zu Leitungsrechten

und —kosten‘ 7S Vermégens- u. Immobilienrecht

- Niegel, Volker: ‘Entschéddigung von beschrédnkt persénlichen Dienstbarkei-
ten nach dem Grundbuchbereinigungsgesetz § 9 Abs. 2*
Wertermittlungsforum Aktuell, Zertifizierungsstudium

- GuG Verbandszeitschrift des Bundesverbandes Deutscher Grundstiicks-

sachverstéandiger - BDGS Kleiber, Simon, Weyers

- Zimmermann, Angela; Noack, Jiirgen: ‘Wertermittlung von Leitungsrech-
ten auf der Grundlage des Grundbuchbereinigungsgesetzes (GBBerG) und
der Sachenrechts-Durchfiihrungsverordnung (SachenR-DV)*  GuG

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) u. Bauordnung in der nunmehr neue-

sten/fortgefiihrten Fassung

- NHK's 2010 fiir (hier 1.0) unterkellerte, eingeschossige Ein- und/oder Zwei-
familienwohnhéduser mit ausgebauten Dachgeschossen u. (hier 2.0) nicht
unterkellerte, eingeschossige FlachdachGebéaude/-anbauten mit Wohnréu-
men und Garagenbereich in Korrespondenz zu den beziiglichen Werten
der NHK's 2002/2005 (sind/wurden damals fiir eine lingere Ubergangszeit parallel gefiihrt) in

Korrespondenz zur aktualisierten Indexreihe ‘13

- EnEV14 bzw. nachfolgende beziigliche EnEV (und Aktualisierungen) siehe

hier unter Pos. 2.15
- Sachwertrichtlinie und Ertragswertrichtlinie

- RHK Gebéduderegelherstellungswert auf Grundlage 2010 NHK (Anlage 24)
und/bzw. evtl. folgende

- Kaufwerte fiir Bauland (Fachserie 17) vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) u. Bauordnung i. d. neuesten Fassung

- Messzahlen fiir Bauleistungspreise und Preisindizes fiir Bauwerke

vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden

- Wertermittlungsrichtlinien 1991/98/02 und WertR 2006 i. d. beziigl. Fassun-

gen und die jeweils dazu heute aktuelleren
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- Schétzung u. Ermittlung von Grundstiickswerten Rossler/Langner/Simon
- Wertermittlung von Grundstiicken simon/Reinhold (Luchterhandverlag)

- Bewertung v. Baugrundstiicken (Leitfaden f. Modifizierung von Vergleichs-

preisen) Herbert K.R. Miller (Theodor Oppermann Verlag, Hannover)

- Ermittlung des Bauwertes von Gebéauden und des Verkehrswertes von

Grundstiicken F.W. Ross/ R.Brachmann (Th. Oppermann Verlag, Hannover)
- Rationelle Baubewertung Carl-Gunther Jastram (Oppermanns Bewertungsbucher)

- Grundstiickswertermittlung (Aus der Praxis fiir die Praxis)
Hubertus Hildebrandt (Verlag Konrad Wittwer, Stuttgart)

- Baugesetzbuch (BauGB) neueste Fassung

- Bauordnung NRW in der neuesten Fassung Boeddinghaus/Hahn/Schulte

- Kommentar zur Landesbauordnung NRW Gadtke/Bsckenfsrde/Temme (Werner-Verlag)

- Baupreise (aktuelle Einheitspreise f. Rohbau- u. Ausbau) (Fachverlag Th. Voelckner)

- Bewirtschaftungskosten gem. Zweiter Berechnungsverordnung (ll. BY) in

der Fassung der letzten Bekanntmachung

- Strotkamp in Sprengnetter u.a.:
Grundstiicksbewertung — Lehrbuch, Loseblattsammlung, Wertermittlungs-
forum, Sinzig 2007 und Folgende

- Kleiber-Simon-Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bun-

desanzeiger

- WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-. Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Boden-
ordnung, Version 15.0 WertermittlungsForum, Sinzig 2007 und Folgende

- Sachverstidndigenverordnung f. 6ffentl. best. u. vereid. Sachverstandige

Allgemein:

Navigation - Baupreisindex - Normalherstellungskosten - Liegenschaftszinssatz

77 K 3/25
Verkehrswertgutachten Erbbaurecht Kardinal-von-Galen-Straf3e 4 in 48739 Legden, Gemarkung Legden, Flur 8,
Fiste 314, 346 u. 345 8



tender Ingenieur der Ing.- Kammer BauNW - VDI Bausachverstidndiger TGA des Vereins Deutscher Ingenieure
VDA Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten u. Pachten TGA-
VDA~ BRI-IKB Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstandigenreferate VDI- VDA - TGA

_ Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler ‘:i)
/ VDA Sachverstandiger TGA fiir die Markt- und Beleihungswertermittlung - AKNW Architekt - IK-BauNW - Bera- m_ﬁ

Baupreisindex und Normalherstellungskosten

Der Baupreisindex zeigt d. Entwicklung d. Baupreise mit Bezug auf ein Basisjahr auf.

Die Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindex-

reihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Bei der Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen ist der letzte vor dem Werter-
mittlungsstichtag veroéffentlichte, fir die jeweilige Gebdudeart zutreffende Preisin-
dex (Baupreisindex) des Statistischen Bundesamtes bzw. der Statistischen Landes-
amter mit dem entsprechenden Basisjahr zu Grunde zu legen.

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf
den Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der flr den Wertermittlungsstich-
tag aktuelle und fiir die jeweilige Gebaudeart zutreffende Preisindex flr die Bauwirt-
schaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechenden Ba-
sisjahr zu verwenden. Mit der Verwendung des Baupreisindexes wird auch eine ggf.
erfolgte Umsatzsteueranderung beriicksichtigt.

Eine Abweichung des Basisjahres des Baupreisindexes vom Basisjahr der NHK
2010, oder gegebenenfalls 2015, ist zu bertcksichtigen ((und neuerdings somit auch
die Tatsache, dass die Indexreihe 2010 Uber das aktuelle Basisausweisungsjahr 2021
dementsprechend mit dem letztausgewiesenen bekannten Index vor/zum Wert-
ermittlungsstichtag umzurechnen ist, sofern nicht ein Wertermittlungsstichtag in der
Vergangenheit vorgegeben bzw. zu berucksichtigen/unterlegen ist, wobei dann tber

den zu diesem Zeitpunkt bekannten zu ermitteln ware.

Liegenschaftszinssétze

Der Liegenschaftszinssatz ist fiir die Verkehrswertermittiung nach dem Ertragswert-
verfahren von besonderer Bedeutung; so beinhaltet er im renditeorientierten Ertrags-
wertverfahren die Anpassung an die Marktlage.

Der Liegenschaftszinssatz ist nach der Definition des § 14 Absatz 3 der ImmoWertV
der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktib-
lich verzinst wird. Gemal dieser Vorschrift ist er auf der Grundlage geeigneter Kauf-
preise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute und ge-
nutzte Grundstiicke unter Bericksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude

nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln; dabei stellt er ein Maf}
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VDA~ BRI-IKB Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstandigenreferate VDI- VDA - TGA

fur die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar.

Gebaudeart u. Nutzungsart, Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt (oder auch Uber-
fihrung von Vermogen), das Baujahr und auch das Mietpreisniveau sind u.a. Kriteri-
en, die die Hohe des Liegenschaftszinssatzes beeinflussen kénnen.

Allgemein liegen Ublicherweise die Zinssatze bei Zwei- und/bzw. Mehrfamilienhau-
sern oder gewerblich genutzten Objekten und Flachen hoher als bei Einfamilienh&u-
sern, da bei letzteren eine Renditeerzielung Ublicherweise nicht im Vordergrund steht.
Der Gutachterausschuf? flr Grundstlickswerte im Kreis Borken ermittelt den Liegen-
schaftszinssatz nach dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschusse fur Grundstlickswertes in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) mit
Stand 2013 differenziert nach verschiedenen Grundstucksarten. Dartber hinaus ori-
entiert sich die Auswertung an der am 12.11.2015 in Kraft getretenen Richtlinie zur
Ermittlung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) des Bundesministeri-
ums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit.

Im Unterschied zum Modell der AGVGA-NRW werden beim Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte im Kreis Borken jeweils die Daten der letzten drei Geschéftsjahre
herangezogen, wodurch eine gréRere Auswertungs-Datenbasis erreicht wird.

Mit Stand 06/2016 hat die AGVGA das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszins-
satzen in NRW novelliert.

Im Unterschied zu dieser Modellbeschreibung setzt der Gutachterausschuss f. Grund-
stlckswerte im Kreis Borken die Bewirtschaftungskosten objektbezogen an und lehnt
sich dabei an die Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Oktober 1990 —-BGBL. | S. 2614) an.

Beispielsweise wird bei Ein- und Zweifamilien- sowie Doppel-, Reihenend- und Rei-
henmittelhdusern darliber hinaus die Gesamtnutzungsdauer objektbezogen und aus-

stattungsabhangig zwischen 70 und 90 Jahren angesetzt, bei Fertighdusern tlw. nied-
riger, ahnliches gilt entsprechend auch fir gewerbliche Bauten etc. etc..

Fir die Ableitung v. Liegenschaftszinssatzen im Einzelnen werden bei Vertragen, die

i. Sinne des o.gen. Modells geeignet erscheinen, die jeweiligen Erwerber angeschrie-

ben und um Angaben zum Kaufobjekt gebeten. Die Angaben aus diesen Fragebdgen
werden bendtigt, um die einzelnen Kaufvertrage dahingehend zu untersuchen, ob sie

fur eine Liegenschaftszinssatz-Auswertungsteilnahme geeignet sind.
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(1) Vor dem Hintergrund nun, dass in Uberwiegend allen Teilmarkten u.a. infolge der Welt- und finanzpolitischen Situa-
tion die Preise Immobilien zuletzt (s. die Auswertungen und aktuellen Marktbericht des gebietsmaRig hier zustandigen
GAA’es) wieder gefallen sind, ist der Gutachterausschull einvernehmlich dazu gekommen, von dem Ublicherweise an-
gewandten Dreijahreszyklus bei sachverstandig geschatzten Liegenschaftszinssatzen abzuweichen und nur in betrof-

fenen Teilmarkten stattdessen den Zinssatz nach der aktuellen Marktlage zu schatzen (!).

2.15 Baufachliche Literatur / Mess- und Aufnahmegerate

a) Baufachliche Literatur

- EnEV (Energieeinsparverordnung) u. BimSchV Bundesimmissionsschutzverord-
nung hinsichtlich der Abgasverlust-Grenzwerte der Gas- u. Olheizkessel bzw./
wobei seit dem 01.11.2020 das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft ge-
treten ist; mit diesem GEG sollte das Ordnungsrecht urspringlich/eigentlich ent-
burokratisiert u. vereinfacht werden, wobei aber auch dem Gesetz der EU-Richt-
linie entsprochen werden mufite;
dabei ergeben sich fur den Wohnungsbau nach wie vor drei alternative Nach-
weisverfahren und fur den Nichtwohnungsbau wie bisher zwei Verfahren.

Seit 01.01.2023 gelten beim GEG 2023 verscharfte Anforderungen (!).
Hierzu gibt es bereits weitere Neuerungen, hier gemal GEG 2024 !, vergleiche
GEG 2020, Anderungen GEG 2023 und GEG 2024 (Geb&udeenergiegesetz)

- SOPRO-Seminarunterlagen 1998 und bis heute Folgende

- Analyse von Bauschaden; Dipl.-Ing. Raimund Probst (Architekt u. Bausach-
verstandiger), Fachseminar-Reihe in den Sachverstandigenreferaten der Ober-

finanzdirektion

- Seminarreihe BMO u.a. Herbstseminar Factory-H. 2018 Informationen
Prof. Karl-Heinz Schonebeck MBB/Prof. Dr. Fischer
Das neue Bauvertragsrecht nach BGB 2018 - Fachseminar-Reihe u.a. Bauzu-

standsfeststellung etc.

- Das neue Bauvertragsrecht nach BGH 2018

Der Sachverstidndige und seine Auftraggeber, Wilhelm Klocke, Bauverlag
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- Sachverstédandigenforum der Ingenieurkammer-Bau Nordrhein-Westfalen,
hier zuletzt Sachverstiandigen-Forum 2019 “Schadenersatz bei Baumén-
geln nach neuer Rechtsprechung”, -Zeche Zollern Dortmund-, ...

u.a.
- Vors. Richter am Landgericht Bochum Dr. Michael Rottkemper:
‘die gednderte Rechtsprechung zum Schadenersatz bei Bauméngelin........ f
- Dipl.-Ing. Betr. Wirt Thomas Jansen, 6buvSV fiir Schaden an Gebauden:
‘Auswirkung der neuen Rechtsprechung auf die Tétigkeit der 6ffentl.

- RA Dr. jur. Johann Werner Fliescher, Viezeprasident Haus & Grund Rhein-
land Westfalen .....

‘Bewertung der neuen Rechtsprechung und der daraus resultierenden

- sowie moderierend Prasident der Ingenieurkammer-Bau NRW Dr.-Ing.
Heinrich B6kamp, 6buv Sachverstandiger fiir Konstruktiven Ingenieur-

bau: Massivbau

Sachverstiandigenforum der Ingenieurkammer-Bau Nordrhein-Westfalen,
hier zuletzt Sachverstidndigen-Forum 2022 “Der 6buvSV zwischen
Gerichts- und Privatgutachterauftrag”, -Zeche Zollern Dortmund-,..
u.a.
- Vors. Richter am Oberlandesgericht (OLG) Hamm Frank Walter:
‘Der januskopfige Sachverstédndige - die Tatigkeit des Sachverstidndigen
fiir Private und das Gericht, so u.a. ....
die Bedeutung des Privatsachverstandigengutachtens im Zivilprozess......
die Pflichten des 6ffentlich bestellten u. vereidigten Sachverstandigen.. .
Phanomene bei Privatsachverstandigengutachten................oeeeeeeeeeeunrennnnee.
HandlungsempfeRIUNGen....................mmmmmemiiiiiceciemee e cssmennees ‘
- Dipl.-Ing. (FH) Jochen Florczak, 6buv SV fiir Schaden an Gebéduden, KéIn:
‘Pflichten Sachverstandigenordnung - Probleme eftc., so u.a. .....................
Grenzen iN der PraXisS......... o oooooeceeeeeeeee e s s e sssssmemne e s ees s s sssnnnes
Tatsédchliche Feststellungen / Beurteilungen / Unparteilichkeit / Neutralitat /
Objektivitat / der Begutachtung / Vorab-Klarung der expliziten Aufgaben-
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stellung / Beispielbebilderung...............ooemeemeemmemmemccescesccssssssssssssssssnnenns
Moglichkeiten der Neutralitatsbewanrung..............cccoceeeveeeecevvevnvcsssssssssnssennnns ‘
- RA Dr. Matthias Orlowski der Miitze Korsch Rechtsanwaltsgesellschaft mbH,
Diisseldorf:

‘die Rolle des Sachverstidndigen und des Privatgutachters im Deutschen
Zivilprozess, so u.a. ...:

Beweismittel im Deutschen ZiVilProzess............uuuuueemmemmeememmmsmsussssssssssesscesnas

Funktion des Sachverstandigen im Zivilprozess............cooueeeeeeveveeeeerennnennnn.

Zeitpunkt der Einholung eines Privatgutachtens................ccccceeeeevvevvrrvvnninnnnns

Privatgutachten zur Abwehr eines Gerichtsgutachtens.................ccccceeeeenn...

Selbstéidndiges Beweisverfahren VS. Privatgutachten.....................ccceeceeereen.

Vorzeitige Mangelbeseitigung und Beweisvereitelung......................cc..u.......

Kostenerstattungsanspruch f. ein Privatgutachten efc....................cccceveeun... f
- sowie moderierend Prasident der Ingenieurkammer-Bau NRW Dr.-Ing.

Heinrich Békamp, 6buv Sachverstéandiger fiir Massivbau

- Sachverstiandigenforum der Ingenieurkammer-Bau Nordrhein-Westfalen,
hier zuletzt Sachverstidndigen-Forum 2023 fiir Rechtsanwalte, Richter und
Sachverstidndige “Achtung Befangenheit”, -Henrichshiitte Hattingen-,..

u.a.

- Vors. Richter am Landgericht (LG) Bochum Dr. Michael Rottkemper:
‘Die Ablehnung von Sachverstiandigen aus Richtersicht - die Tatigkeit des
Sachverstédndigen fiir das Gericht, so u.a. ....
Rechtliche Grundlagen der Ablehnung u.a. Ablehnung eines Richters-Ab-
lehnung eines Sachverstiandigen-Ausschuss von der Ausiibung des Rich-
=] = 1 (= N
Besorgnis der Befangenheit u.a. Definition der Rechtsprechung-Zusam-
menfassung der Griinde fiir die Ablehnung-Beispiele sensibler Bereiche-

Verfahren-Folgen der erfolgreichen Ablehnung-Ausblick u. Ratschlage

- Dipl.-Ing. Frank Wischerhoff, 6buv SV fiir Baupreisermittlung und Abrech-

nung im Hoch- und Ingenieurbau, Sachverstéandiger fiir Bauablaufstérun-
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VDA - BRI - IKB

gen, Miihlheim an der Ruhr:

‘Konfrontation mit Befangenheitsantrag? - Mentimeter-Abfragen — Unpar-
teilichkeit des Sachverstéidndigen / Abbruch eines Ortstermines / Ruhe-
standseintritt ist kein Befangenheitsgrund / Verzégerte Bearbeitung ist
ein Befangenheitsgrund / Gutachtenauftrag fehlinterpretiert-Honorarsach-
verstandiger befangen ? / Vergiitungsverlust wegen unprofessioneller Re-
aktion nach Empfinden der Diskreditierung durch Kritik / Vermeidungs-

£

L LC=Te T =T T
- Andreas Kleefisch, Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht, Baumei-

ster Rechtsanwilte, Miinster:

‘Befangenheit von Sachverstandigen aus Sicht des Fachanwalts / Syste-

matik der Ablehnungsgriinde / Fallgruppen / Zeitpunkt der Antragstellung

/ méglicher Antragsteller / Entscheidung-Begriindung-Rechtsmittel / Be-

weiswiirdigung / auBergerichtliche Tétigkeit / Kompromitierung................
- sowie moderierend Prasident der Ingenieurkammer-Bau NRW Dr.-Ing.

Heinrich B6kamp, 6buv Sachverstandiger fiir Massivbau

- Sachverstiandigenforum der Ingenieurkammer-Bau Nordrhein-Westfalen,
hier zuletzt Sachverstidndigen-Forum 2024 fiir Rechtsanwalte, Richter und
Sachverstidndige “Gutachten als Team meistern - Rechtliche u. praktische
Aspekte”, -LWL-Industriemuseum/Textilwerk Bocholt-,..

u.a.
‘Welche organisatorischen und rechtlichen Rahmenbedingungen sind zu
beachten ?*

‘In welchem Umfang darf eine Hilfskraft bei der Erstellung eines Gutach-

tens unterstiitzen ?*

‘Wie werden mehrere 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstédndige

(6buvSVs) beauftragt und bezahlt...und welche Haftungsfragen sind zu
kléren ?
Richterin bzw. Richter, Rechtsanwailtin bzw. Rechtsanwalt, 6ffentlich be-

stelter und vereidigter Sachverstéiandiger bzw. Sachverstédndige (6buvSVs
Die Ablehnung von Sachverstédndigen aus Richtersicht - die Téatigkeit des

Sachverstédndigen fiir das Gericht, so u.a. ....
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- moderierend Katja Hennig, Juristin im Rechtsreferat der Ingenieurkam-
mer-Bau NRW

- Ableitung sonstiger fiir die Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten
AGA - Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und der Oberen Gutachteraus-
schisse in der Bundesrepublik Deutschland, unter Mitarbeit des mit der Erstel-

lung dieses Verkehrswertgutachtens beauftragten Bewertungssachverstandigen
- Baukonstruktionslehre Martin Mittag

- VOB Teil B insbesondere betreffend Ausfuhrungen v. Bauleistungen gem.
der DIN 1961 u. ATV sowie Teil C Technische Vorschriften f. Bauleistungen

- die sonstigen einschldgigen technischen und baupolizeilichen Bestim-

mungen und die Unfallverhiitungsvorschriften
- DIN 18299 — ATV Allgemeine Regelungen fur Bauarbeiten jeder Art
und viele weitere DIN-Vorschriften, Hinweis auf das gesamte DIN-Werk
- Schneider Bautabellen, neueste Auflage, Werner Verlag
- die Vorschriften der DIN 4108 (Wédrmeschutz im Hochbau) z. Bauzeitpunkt
- die technischen Regeln der Baukunst
- natiirl. Bauen — gesund. Wohnen Schriftenreihe: Wohnbiologie v. Ernst Vill

- Schadensatlas —Klassifikation u. Analyse v. Schaden an Ziegelmauer-
werk  Forschungsbericht Nr. 8 Band 2 der Europdischen Kommission
zum Schutz und Erhalt des Européischen Kulturerbes

- Prof. Dipl.-Ing. Werner Pfefferkorn Rissschdden an Mauerwerk / IRB Verlag

- Bauschéden, Prof. Dr. Rainer Oswald, Architekt und offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger, Aachen

- Der gerichtliche Sachverstandige, Dr. Kurt Jessnitzer,
Vizeprasident des Oberlandesgerichts a.D., Carl Heymanns Verlag KG

- Der Sachverstéindige und seine Auftraggeber, Wilhelm Klocke, Bauverlag
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- IHK-Merkblatt fiir den Sachverstidndigen

- weitere, sehr umfangreiche Fachlektire und Fachbicher beim SV

b) Mess- u- Aufnahmegerate

- Prazisions-EntfernungsmefR-Laser Disto TM Pro4 Laser Class Il —Switzerland

mit mogl. Datenubertragung zum PC (Distanzen bis 300 m- Maxlaser)

- Materialfeuchteindikator Voltcraft MF 100 (Schimmelwarner/Feuchtigkeitsmesser)

und weitere derartige MeRgerate (Multikoffer) mit Nadel-, Tiefen- und Oberflachentastern
- Messwertauswertung per Computer: T-Computer PC-C
- Handdiktiergerat DVR 60 Sigma GX B0557 i. Auldenber., Sony i. Innenbereich
- Digitale Spiegelreflex-Autofocuscamera Canon EOS 70 D
- Lumix DMC-FZ300 mit Brennweite b. z. 1.200 mm

USB 3CCD MotionSD Studio Mega O.1.S

- Speichermedien fur Digital-Canon-70 D Spiegelreflexkamera und fur Digital-
Panasonic-SDR 150 Camkorder/Digital/3 CCD sowie Panasonic/Lumix DMC-
FZ300: Can: High CF Card 32.0 Gygabyte bzw. Pana:-SDR High Speed SD
Card 2.0/8.0 Gygabyte SDHC-Card bzw. Lum: DMC-FZ300 SDHC-Speed-Card
mit 128 Gygabyte

- Drohne (Laserklasse 2) mit Video u. Digital-Zoomcamera ausgerustet (lizensiert,

hier aus Datenschutzgriinden bisher nicht eingesetzt)

- Drohne mit Video- u. Bridge-Camera, Class |, Switzerland mit Lasermesser und
Flachenscanner sowie aktiver digitalisierter Datenmeffelderfassung (hier aus Da-

tenschutzgriinden bisher nicht eingesetzt)

2.2 Bewertungsmerkmale des Bodens

2.21 Lage und Zuschnitt

Die Bewertungsliegenschaft “Kardinal-von-Galen-Strale 4 liegt als Wohnlie-
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2.22

2.23

Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler ‘:i)
VDA Sachverstandiger TGA fiir die Markt- und Beleihungswertermittlung - AKNW Architekt - IK-BauNW - Bera- =
tender Ingenieur der Ing.- Kammer BauNW - VDI Bausachverstidndiger TGA des Vereins Deutscher Ingenieure ma
VDA Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten u. Pachten TGA-
Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstandigenreferate VDI-VDA-TGA

genschaft in einem Allgemeinen Wohngebiet von Legden, einer Gemeinde im
westlichen Miinsterland im Bundesland NRW; die Bewertungsliegenschaft ist
allgemein, bzw. hier, grob gesehen, beidseitig der Kardinal-von-Galen-Strae
(Naheres/Genaueres, wie folgt) umgeben von weiteren Wohngrundstiicken, wo-
bei das in Bewertung stehende Grundstiick mit seiner siidwestlichen bis nord-
westlichen (Kurvenlage) Grundstiicksgrenze an der Kardinal-von-Galen-StraRe
liegt; kreismaBig gehort die Gemeinde Legden zum Kreis Borken.

Das Grundstiick Kardinal-von-Galen-StralRe 4 ist mit seinen drei Flurstiicken
(Nr. 314, 346 u. 345) gesamt zunichst rechteckig (6stl. Grundstiicksecke/suid-
ostliche und nordostliche Grundstiicksgrenzen) mit einem Viertelkreisbogen
(von der sudwestlichen bis nordwestlichen Grundstiicksecke) langs der Kardi-
nal-von-Galen-StraBe zugeschnitten;

das Grundstiick Kardinal-von-Galen-StraBBe 4 ist aus Suidwesten von der Kardi-
nal-von-Galen-StraRe erreichbar und anfahrbar;

mit seiner norddstlichen und seiner siidéstlichen Flurstiicksgrenze liegt das
aus den drei Flurstiicken 314, 346 u. 345 bestehende Grundstiick Kardinal-von-
Galen-Strale 4 an weiteren, hier nicht in Bewertung stehenden nachbarlichen

und mit Wohnhdusern bebauten Wohngrundstiicken.

Grolde laut Kataster

Flurstick 314: -Ifd. Nr. 8- mit: = 553 m?
Flurstiick 346: -Ifd. Nr. 9- mit: = 29 m?
Flurstiick 345: -Ifd. Nr. 10- mit: = 14 m?

gesamt: = 596 m?

Zulassige Nutzung

Das aus den drei Flurstiicken 314, 346 u. 345 bestehende Grundstiick Kardinal-
von-Galen-Strale 4 liegt gemaR Bebauungsplan “Feldkamp* -Ortsteil Legden
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Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler ‘:i)
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Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstandigenreferate VDI-VDA-TGA

Nr. 9, 4. Vereinfachte Anderung mit Rechtskraft seit dem 01.05.1993- (bis heute
7- Anderung) innerhalb geschlossener Ortschaften, in einem Allgemeinen
Wohngebiet mit eingeschossiger offener Bauweise mit ausbaubaren Dachge-
schossen mit Satteldachern bei zulassiger Dachneigung von 35 bis 40°;
zuldssig ist/sind freistehende Einfamilien- und Doppelwohnhauser.

Weiterhin gilt eine Sockelhéhe von 0,50 m, eine maximal zuldssige Drempel-
hohe von 0,50 m, eine Grundflachenzahl von 0,4 u. eine Geschossflachenzahl
von 0,5; das eigentliche Baufeld des Grundstiickes Kardinal-von-Galen-Stralle
4 ergibt sich gemaR Angaben (Griineintragungen) des Kreises Borken aus dem
der Genehmigungsbauakte beiliegenden Lageplan, so auch aus dem B-Plan,
bezogen/entwickelt auf/aus die/ der siidostliche Grundstiicksgrenze, bei einem
Abstand von 10,00 m zum siidwestlichsten Grenzstein zu 16,50 m Breite wobei
sich, bezogen/entwickelt auf/aus die/der nordostliche Grundstiicksgrenze, bei
einem Abstand von 8,00 m zum nordostlichsten Grenzstein -parallel zur siidost-
lichen Grundstiicksgrenze- die Baufeldtiefe ergibt, dabei ist/sind zudem aber
auch der jeweils notwendige Grenzabstand von mindestens 3,00 m zu allen
Grundstiicksgrenzen und die weiteren Vorschriften zu beachten; lediglich Ga-
ragenauBenwande (in einer Grenze reguldr 9,00 m, gesamt in allen Grenzen
max. 15,00 m) diirfen in der siidostlichen oder norddstlichen Grundstiicksgren-
ze innerhalb des Baufeldes errichtet sein; bei evtl. Ansinnen/Planung einer bau-
lichen Anderungs- und/oder ErweiterungsmaBnahme ist in jedem Fall zuvor mit

dem zustandigen Planungsamt diesbeziiglich Riicksprache zu halten.

Tatsachliche Nutzung

Das mit einem It. Bauaktenangabe urspriinglich etwa 1995 in Massivbauweise
errichteten, rot verblendeten, voll unterkellerten, eingeschossigen (1.0) Einfa-
milienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss mit Satteldach mit roter Ton-
ziegeleindeckung und einem in Massivbauweise erstellten, nicht unterkellerten,
eingeschossigen, rot verblendeten (2.0) Flachdachgebaude/-anbau mit 2 Zim-
mern m. kl. Flur u. Garage bebaute Grundstiick Kardinal-von-Galen-Str. 4 (Flur-
stiicke 314, 346 u. 345) ist von der Kardinal-von-Galen-StraBe aus Nordwest

anfahrbar; das Gebaude (1.0) wird als Wohnhaus (zum Zeitpunkt der Begehung
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zwei Wohnflachen -EG/DG-) genutzt, das/der Flachdachgebdude/-anbau (2.0)
wurde urspriinglich mit zwei Garagen bzw. Kfz-Abstellflaichen errichtet wobei
dann It. Aktenlage um 2002 ein Teil des Gebaudes zu zwei Kinderzimmern mit
kleinem Flurteil, der von der Kiiche der Erdgeschosswohnung (von 1.0) erreich-
bar ist, umgebaut wurde; der andere Teil des (2.0) Flachdachgebaudes/-anbau-
es wird seither weiter als Pkw-Abstellfliche/Garage genutzt. Zurzeit wird ein
Teil der Dachflache d. Flachdachgebaudes/-anbaues als Balkonflache genutzt.
GemaR Bauaktenangabe ist die Liegenschaft an die gemeindliche Sammelkana-

lisation angeschlossen.

2.25 Bebaute Flache

(Male It. BA -Erstbauantrag, Erweiterungsantrag u. Nutzungsanderungsantrag- der Baugenehmigungsbehdérde)

(1.0)  rd. 11,270 m x rd. 10,145 m (EG-Ebene) (rd. 114,33 m?) -Wohnteil i. 1.0-

(i. 2.0) + rd. 04,085 m x rd. 07,490 m +
rd. 00,300 m x rd. 02,855 m (EG-Ebene) (rd. 31,45 m?) -Wohnteil i. 2.0-
Wohnteil in 1.0 u. 2.0 tiw.: ges: (rd. 145,78 m?) -Wohnteil i. 1.0, 2.0-

(i. 2.0) rd. 03,106 m x rd. 07,490 m (EG-Ebene) (rd. 23,26 m?) -Garagenteil i. 2.0-

(1.0) u. (2.0) gesamt = rd. 169,04 m?

d.h. =rd. 28,36 % d. 596 m? groBen Grundstiicks (Fist’e 314, 346 u. 345) bei Mit-
anrechnung d. Garagenteils des Flachdachgebaudes/-anbaues (2.0), bzw. =

rd. 24,45 % ohne Anrechnung des Garagenteils des Flachdachgebaudes/-an-
baues (2.0).

2.26 ErschlieBungszustand und Erschlielungsbeitrage

ErschlieBungszustand:

das Wohnflurstiick Kardinal-von-Galen-Strae 4 (Fist’e 314, 346 u. 345) ist lGiber
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die 6ffentliche WohngebietsstralRe ‘Kardinal-von-Galen-StraBe‘ erreichbar.

Die notwendigen Versorgungsleitungen fiir Gas, Strom und Wasser, sowie die
Sammalkanalisation (Entsorgungsleitung) liegen in der Strafe;

es wurden/konnten aber vom diese Bewertung erstellenden Sachverstandigen
wihrend der terminierten Ortsbesichtigung -soweit in der Ortlichkeit durchfiihr-
bar- keine diesbeziiglichen Kontrollen durchgefiihrt/werden, vielmehr wurden die

getaitigten Angaben als korrekt unterstelit.

ErschlieBungsbeitrage:

das Grundstiick (mit seinen Flurstiicken 314, 346 u, 345) ist/gilt laut Angabe der
zustindigen Abteilung der Behorde (Gemeinde Legden) als erschlossen;

zurzeit sollen aktuell fiir das/die hier in Bewertung stehende/n Flurstiick/Grund-
stiick keine weiteren ErschlieBungsbeitrage anstehen (alle bisher féllig gewor-
denen ErschlieBungskosten sollen It. Angabe der zustiandigen Behorde bezahit
sein); auch sollen derzeit keine StraBenerneuerungsmaBnahmen vorgesehen
sein (siehe auch letzten Abschnitt dieser Position -Hinweis zu den Erschliefungsbei-

tragen/ StralRenerneuerungsmafinahmen allgemein-).

In einem evtl. zukiinftig vorgesehenen Verdusserungs-/Erwerbsfall mag/moégen

der/die evtl. Erwerber/in vor der eigentlichen Ausiibung seiner/ihrer evtl. Kaufta-
tigkeit in jedem Fall kurz zuvor noch einmal -nicht zuletzt auch wegen des Zeit-

verlaufs- bei dem zustandigen Amt der zustandigen Behorde, u. a. dem Tief-,
StraBen-, Planungs- oder Bauamt der Gemeinde, auch beziiglich dann evtl. ange-

fallener Kosten oder Beitrdage nachfragen.

Evtl. weitere und spatere Abgaben nach § KAG NW bleiben hier selbstverstand-

lich auch vorbehalten.

Hinweis zu den ErschlieBungsbeitragen/StraBenerneuerungsmafSnahmen

(derzeit) allgemein:

Laut Angabe stehen zurzeit aktuell keine ErschlieBungsbeitrage oder evtl. geplan-
ten Stralenausbaumalnahmen an; dies kann sich aber jeder Zeit bei Ansinnen

der/durch die Gemeinde Legden (etwa wenn mal ein neuer Stralenausbau i. der
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Zukunft vorgesehen wirde/sein sollte) andern; entgegen der Praxis in vielen ande-
ren Bundeslandern werden in Nordrhein-Westfalen zum Zeitpunkt der Bewertung
die Anlieger tlw. immer noch an evtl. mal anstehenden Strallenerneuerungskosten
anteilmaRig beteiligt (versucht zu beteiligen);

es sollte dann in NRW allerdings zunachst zukunftig ein solcher Anteilskostenbei-
trag fur evtl. Anlieger wegfallen; dies wird aber derzeit von Seiten der zustandigen
ortlichen Behorden, wie auch zum Beispiel aus einer derzeit gerade aktuell vorge-
sehenen, geplanten, bekanntgegebenen Strallenerneuerungsmalinahme im Be-
reich einer Stral’e im sogen. Josefviertel der Stadt Ahaus (ja auch NRW) hervor-
geht, offensichtlich noch nicht immer so gehandhabt;

eigentlich sollen die Lander Mittel zu den Strallenausbauerneuerungsmalinahmen
bereit stellen, diese mussen allerdings von den jeweiligen Kommunen dann auch
tatsachlich angefordert werden, sonst bleibt die Beteiligung der Anlieger;
unterschieden wird hier aber auch nach Strallenbaumal3nahmen, Stra3enausbau-
erneuerungsmafnahmen (25-Jahresfrist) und KAG; zudem sollen derzeit aktuell
aber auch wieder Bestrebungen, eine solche Foérderung zu kippen, laufen.

Es bleibt also weiterhin dabei: ‘in jedem Fall sollte/n ein/e evtl. Erwerber/in bei der
zustandigen Stelle (Tiefbau-, StraRenbau-, Planungs- oder Bauamt) der hier zu-

standigen Behorde (hier Gemeinde Legden) den aktuellen Stand erfragen.

2.27 Wertbeeinflussende Lasten und Rechte

- Zur Auskunft aus dem Altlastenkataster:
Das Altlastenkataster wurde nicht eingesehen;
It. Angabe sollen aber die Flurstiicke 314, 346 u. 345 (gesamt Kardinal-von-
Galen-StraBe) derzeit nicht als Verdachtsflachen gefiihrt werden, was aber
nicht damit gleichzustellen ist, dass nicht doch bei evtl. BaumaBRnahmen evtl.
bisher nicht bekannte Altlasten vorgefunden werden kénnen;
Bodenproben wurden vom Bewertungssachverstandigen nicht gezogen;

bewertungstechnisch wurde zunachst auf Grundlage der Aussage hierzu unter-
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VDA - BRI - IKB

stellt, dass keine Altlasten vorhanden sind.

- Auskunft/Angabe zum Baulastenkataster:
das Baulastenkataster wurde eingesehen; danach ist/sind keine Baulast/en
eingetragen, die dem Grundstiick Kardinal-von-Galen-StraBe (hier Flurstiicke
314, 346 u. 345) bzw. dem Erbbaurecht, bzw. der/dem entsprechenden Eigen-

timer/in daran, gravierend zum Nachteil gereichen wirde.

- Lasten u. Rechte (Abtlg. Il) sowie Angaben zum Bestandsverzeichnis im
Grundbuch des hier in Bewertung stehenden Objektes / gemaR Grund-
buchangabe (Blatt 1345):
hier: Bestandsverzeichnis:

betreff. Ifd. Nr. 1:
Erbbaurecht, eingetragen auf den im Grundbuch von Legden Blatt 1323 unter

Nr. 8, 9, 10 des Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grundstiicken:
Legden, Flur 8, Flurstiick 314, Freiflache, Feldkamp, 553 m? gro§
Legden, Flur 8, Flurstiick 346, Freiflache, Kardinal-von-Galen-Str., 29 m? gro
Legden, Flur 8, Flurstiick 345, Freiflache. Kardinal-von-Galen-Str., 14 m? grof§
in Abteilung Il unter Nr. 13 auf die Dauer von 99 —neunundneunzig- Jahren seit

dem Tage der Eintragung.

Der Erbbauberechtigte bedarf zur VerauBBerung und Belastung d. Erbbaurechts
mit einer Hypothek, Grund- oder Rentenschuld, Reallast oder einem Dauer-

wohnrecht der Zustimmung des Grundstiickseigentiimers.

(Zu den Grundstiickseigentiimerangabe/n siehe unter Pos. ‘Allgemeines‘ (Pos.

2.11/ Eigentiimer des Grundstiicks bzw. Erbbaurechtsausgeber))

zur Abteilung ll:
als Ifd. Nr. 1 fiir die Ifd. Nr. 1:
Erbbauzins von 1.311,20 DM - eintausenddreihundertelf 20/100 Deutsche Mark -

jahrlich vom 01.Juli 1994 ab fiir den jeweiligen Eigentiimer des mit dem Erbbau-

recht belasteten Grundstiicks. Eingetragen unter Bezug auf die Bewilligung
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vom 09. April 1994 -. UR 357/94 des damal. Notars in Ahaus - am 14. Juli 1994.

als Ifd. Nr. 2 fiir die Ifd. Nr. 1:

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung eines weiteren Erb-
bauzinses fiir den jeweiligen Eigentiimer des mit dem Erbbaurecht belasteten
Grundstiicks.

Eingetragen unter Bezug auf die Bewilligung vom 9. April 1994 — UR 357/94 des
damal. Notars in Ahaus - am 14. Juli 1994.

als Ifd. Nr. 3 fiir die Ifd. Nr. 1:

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfélle fiir den jeweiligen Eigentiimer des mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundstiicks. Eingetragen unter Bezug auf die Bewilli-
gung vom 9. April 1994 - UR Nr. 357/94 des damal. Notars in Ahaus - am 14. Juli
1994.

als Ifd. Nr. 4 fiir die Ifd. Nr. 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Ahaus, 77 K 3/25). Einge-
tragen am 06.02.2025.

- Hier Angabe zum derzeitig zu zahlenden Erbbauzins:

gemal Angabe des an der Ortsbesichtigung Teilnehmenden soll nach angebl. erstmaliger u. bisher ein-
ziger Erhéhung, damit seit 11/2023, aktuell ein jahrl. Erbbauzins von rd. 900,00 € zu zahlen sein; hierzu
wurden allerdings keine Unterlagen vorgelegt, so dass diese Angabe nicht geprift werden konnte, daher

diese Angabe hier nur unter Vorbehalt !.

2.3 Bewertungsmerkmale der baulichen und sonstigen Anlagen

Auf dem Grundstiick Kardinal-von-Galen-Str. 4 mit den Flurstiicken 314, 346 u.
345 befinde/t/n sich

(1.0) ein It. Angabe urspriinglich um 1995 fertiggestelltes, rot verblendetes, ein-
geschossiges, voll unterkellertes Einfamilienwohnhaus in Massivbauweise mit

ausgebautem Dachgeschoss mit Satteldach mit einer roten Dacheindeckung
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4]

VDA - BRI - IKB

2.31

Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler ‘:i)
VDA Sachverstandiger TGA fiir die Markt- und Beleihungswertermittlung - AKNW Architekt - IK-BauNW - Bera- =
tender Ingenieur der Ing.- Kammer BauNW - VDI Bausachverstidndiger TGA des Vereins Deutscher Ingenieure ma
VDA Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten u. Pachten TGA-
Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstandigenreferate VDI-VDA-TGA

und

(2.0) ein nicht unterkellerter, eingeschossiger, rot verblendeter, urspriinglich
als Doppelgarage errichteter und um 2002 tlw. zu 2 Zimmern mit kleinem

Flurteil und einer Einzelgarage umgebaute/r/s Flachdachgebaude/-anbau.

Restnutzungsdauer (derz. Zustand)

(1.0) Wohngebaude
(fikt. mittl. Alter rd. 26 J.)
- das Ursprungsbaujahr des voll unterkellerten eingeschossigen Einfamilien-

wohnhauses war nicht explizit (tagesgenau) festzustellen, nach Aktenlage,
Angabe und ortlicher Sichtung ergibt sich, dass das eingeschossige Wohnge-
baude mit ausgebautem Dachgeschoss um 1995 fertiggestellt worden ist;
im Zuge der Anlage zweier Zimmer mit kl. Flur i. direkt anschlieBenden Flach-
dachanbau wurde 2002 eine Tiir von der Kiiche (von 1.0) zu dem Baukorper
(2.0) angelegt; zudem wurde vor einigen Jahren die Heizungszentrale im Hei-
zungskeller erneuert; auch nach Ausbau eine ehemals als Bodenraum ge-
planten Zimmer im DG zu einer weiteren Wohnflache (hier Schlafziimmer) wird
in der Ortlichkeit das Gebaude heute als Wohnhaus mit zwei Wohnungen (EG-
u. DG-Wohnung genutzt; nach einseh- u. erkennbare/m/n Bauzusta/e/nd/en ist
heute als fiktives Bau- bzw. Fertigstellungsjahr fiir 1.0 gesamt nunmehr 1999
eruierbar;
(nach neuester Fassung der Verordnung auch hinsichtlich des zunehmenden ge-
wichtigen Einflusses des wirtschaftlichen Gesichtspunktes —siehe auch Erlauterung
zum Sachwertverfahren/Restnutzungsdauer- hier somit angemessene Gesamtnut-
zungsdauer fur Wohnhauser dieser Art, dieser Bauweise u. dieser Qualitat gem. Lit.
(70 - 90) hier 80 Jahre (gem. ImmoWertV21 = 80 J.), (bei entsprechender Berlick-

sichtigung des Kostenansatzes), somit RND 54 Jahre.

(2.0) Flachdachgebaude (mit 2 baulich genehmigten Zimmern/Wohnrdumen u. Garage)
(fikt. mittl. Alter 26 J.)
- das Ursprungsbaujahr des nicht unterkellerten, eingeschossigen Flachdach-
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tender Ingenieur der Ing.- Kammer BauNW - VDI Bausachverstidndiger TGA des Vereins Deutscher Ingenieure

_ Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler ‘:i)
/ VDA Sachverstandiger TGA fiir die Markt- und Beleihungswertermittlung - AKNW Architekt - IK-BauNW - Bera- m_ﬁ

VDA Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten u. Pachten TGA-
VDA~ BRI-IKB Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstandigenreferate VDI- VDA - TGA

gebaudes/-anbaues war nicht explizit (tagesgenau) festzustellen; aus der
Aktenlage, der Angabe und der Sichtung ergibt sich, dass das Gebaude um
1995 zunichst als Doppelgarage (Flachdachgebdude/-anbau) fertiggestelit
worden ist;
It. BA wurde im Jahre 2002 der/ein wohnhausnahere/r Teil dieses Flachdach-
Ibzw. ehem. Doppelgaragengebaudes zwecks Nutzung als 2 Zimmer (Wohn-
flachen) mit kl. Flur umgebaut, wobei letztlicher durch eine dabei angelegte
Tur (in der Trennwand/Giebelwand des Wohnhauskérpers (1.0) von der Kiiche
(von 1.0) erreichbar ist;
hinsichtlich der urspriinglichen zweckbestimmten u. spater durch Teilumbau
vorgenommenen baulichen Bestande und der derzeitigen Nutzung wird zum
Zwecke der Bewertung das/der (2.0) Flachdachgebaude/-anbau in der Misch-
nutzung (Garagenteil/Wohnteil) gesehen; nach einseh- u. erkennbare/m/n
Bauzusta/e/nd/en ist heute als fiktives Bau- bzw. Fertigstellungsjahr fur 2.0
gesamt nunmehr 1999 eruierbar;
(nach neuester Fassung der Verordnung auch hinsichtlich des zunehmenden ge-
wichtigen Einflusses des wirtschaftlichen Gesichtspunktes —siehe auch Erlauterung
zum Sachwertverfahren/Restnutzungsdauer- hier somit angemessene Gesamtnut-
zungsdauer fur Flachdachgebaude/-anbauten mit Garagen- und Wohnteil dieser Art,
dieser Bauweise und dieser Qualitat gem. Lit. 50 - 70 bzw. 80 Jahre, hier 70 Jahre
(gem. ImmoWertV21 = 60 - 80 J.), (bei entsprechender Bericksichtigung des Kosten-

ansatzes); somit RND 44 Jahre.

Anmerkung/en

zur Berechnung des umbauten Raumes (Pos. 2.32) und der Berechnung
der Wohn- bzw. Nutzflache (dann folgende Pos. 2.321) sowie der Berech-
nung der BGF (Pos. 2.322)

Bereits vor der/den diesbeziiglichen Ortsbesichtigung/en war/wurde festzustel-
len/festgestellt, dass auch die heute zum WE-Stichtag geltende baubehordliche
Bauaktenlage nicht ganz genau mit dem tatsdchlichen ortlichen Bauzustand
libereinstimmt (etwa Positionierung des Kaminkopfes, der Kellerlichtfenster

etc.), so dass -auBer in den begehbarmaéglichen und per Laser aufmeRbarmog-
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tender Ingenieur der Ing.- Kammer BauNW - VDI Bausachverstidndiger TGA des Vereins Deutscher Ingenieure
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_ Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler ‘:i)
/ VDA Sachverstandiger TGA fiir die Markt- und Beleihungswertermittlung - AKNW Architekt - IK-BauNW - Bera- m_ﬁ

lichen Etagen/Raumen- in diesen Bereichen neben ortlicher Aufnahme von Kont-
rolimaBen tlw. (nur vereinzelt moglich) auf altere MaBermittlungen zuriickgegrif-

fen werden mufte;

GroBteile der in der Bauakte benannten GebaudemaRe/-teile (1.0) und (2.0) stim-
men mit den oértlich vorhandenen Massen/Berechnungen (soweit bauaktenmaRig

vorhanden) iiberein;

die der Wertermittlungsverordnung DIN-gerecht entsprechende Berechnung (Zu-
ordnung der Berechnungsart zur angewandten DIN) des umb. Raumes des Ein-
familienwohnbaukorpers (1.0) und des Flachdachgebaudes/-anbaues (2.0) konn-
te somit nach tlw. moglichem/ermoéglichtem, 6rtlichem LaseraufmaB im groBteili-
gen Abgleich mit der/den seitens der Baubehorde zur Verfiigung gesteliten Ko-
pie/n der Genehmigungsbauakte nebst der jeweiligen Mitteilung/en iiber die er-

bauten oder/und neu erbauten oder veranderten Gebaude durchgefiihrt werden;

somit wurde eine fiir die hier geforderten Bewertungszwecke hinreichend ge-
naue Berechnung des umb. Raumes der BGF u. der Nutzflaichen auf tlw. Grund-
lage der ortlich aufmaRermoglichten Daten und ansonsten eben auf Bauaktenda-

ten aus der/den Bauakte/n moglich;

ansonsten siehe auch weiter unter “Hinweis/e“; die sonstigen NutzflaichenmaRe
wurden abgleichend (ZABGL) ermittelt;

Berechnungen wurden auf dieser Ergebnisgrundlage (zugeordnet) DIN-gerecht
erstellt;

die Ergebnisse gelten daher nur fiir diese Wertermittiung.

2.32 Umbauter Raum (nach zur gew. Indexreihe zu unterl. DIN)

-siehe auch u. Anmerkungen auf der Vorseite-

Umbauter Raum:

(1.0) Wohnhaus: (KG, EG. DG, DG-Spitz) 871,50 m?
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_ Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler ‘:i)
/ VDA Sachverstandiger TGA fiir die Markt- und Beleihungswertermittlung - AKNW Architekt - IK-BauNW - Bera- m_ﬁ

(2.0) Flachdachgebaude: (Sockel-Teil, EG) 150,45 m?
(davon Wohnteil 86,49 m? u. 63,96 m® Garagenteil)

2.321 Nutzflache nach Il BV

Siehe dazu auch Anmerkungstext vor dieser Pos. ‘Berechnung des umbauten Raumes etc.

Berechnung der Wohnflache hier in Korrespondenz zur WoFiv / (entsprechend Nutzflache);

entspricht
in m? (=97 %)
- auf Grundstiick Kardinal-von-Galen-Strale 4 (Flurstiicke 314, 346 u. 345) -

(1.0) Wohn-/Nutzflache
(1.0) -hier Wohnflache- EG:

EG-Eingangs-/Treppen-

flur: LA/BA 03361 = 3,26 m?
Diele: BA 07080= 6,87 m?
Bad: LA/BA 07948 = 7,71 m?
Esskiiche: BA 15914 = 15,44 m?
Wohnzimmer: LA/BA 30400 = 29,49 m?
Elternschlafzimmer: BA 14075 = 13,65 m?
Kinderzimmer: BA 11207 =_ 10,87 m?
EG (1.0) Wohn-/Nutzflache gesamt: (87,29 m?) rd. = 87,25 m?
-hier Wohnflache- DG

DG-Flur: LA/BA 03361 = 3,26 m?
Diele: BA 07113 = 6,90 m?
Bad: LA/BAQ7948 = 7,71 m?
Esskiiche: LA/BA 11156 = 10,82 m?
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entspricht
in m2 (=97 %)

Wohnzimmer: LA/BA 23257 = 22,56 m?
Schlafzimmer: LA/BA 10924 = 10,59 m?
Kinderzimmer: LA/BA 06351 =___ 6,16 m?
DG (1.0) Wohnflache gesamt: (68,00 m?) rd. = 68,00 m?
-hier Nutzflache- KG

KG-/Treppenflur: LA/BA 03361= 3,36 m?
Kellerflur: BA 07080 = 7,08 m?
Waschkeller: BA 07805= 7,81 m?
Heizungskeller: BA 15789 = 15,79 m?
sogen. Partykeller: LA/BA 29359 = 29,36 m?
Abstellkeller: BA 14266 = 14,27 m?
HausanschluBkeller: BA 10745 =_10,75m?
KG (1.0) Nutzflache ges.: (88,42 m?) rd. = 88,50 m?

KG, EG, DG (1.0) Wohn- u. Nutzflache gesamt: (243,71 m?) rd. = 243,75 m?

(2.0) Wohn-/Nutzflache: -Flachdachgebaude/-anbau EG-

EG: -Wohnflachenteil-

Kinderzimmer 2: BA 12601 = 12,22 m?
Kinderzimmer 3: BA 13005 = 12,62 m?
Flur: BA 01000 =__ 0,97 m?

(25,82 m?) rd. = 25,75 m?
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EG: -Nutzflachen-/Garagenteil-

Pkw-Stellfliche: LA/BA 18813 =_ 18,81 m?
(18,81 m?) rd. = 18,75 m?

EG (2.0) Wohn- u. Nutzflache gesamt: (44,63 m?) rd. = 44,50 m?

Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflachen
(-1.0- Wohn-/Nutzflache) u. (-2.0- Wohn-/Nutzflache) ges.

(1.0) Wohnflache

EG (1.0) Wohnflache: (EG-Teil der WHl.) = 87,25 m?
DG (1.0) Wohnflache: (DG-Teil der Wfl.) = 68,00 m?
Wohnflache (1.0) gesamt: = 155,25 m?
(1.0) Nutzflache

KG (1.0) Nutzflache: (KG-Ebene) = 88,50 m?
Nutzflache (1.0) gesamt: = 88,50 m?
(2.0) —-Flachdachgeb&ude/-anbau-

EG (2.0) Wohnflache: (Wohnflachenteil) = 25,75 m?
Wohnflache (2.0) gesamt: = 25,75 m?
(2.0) Nutzflache

EG (2.0) Nutzflache: (Kfz-Abstellflache) = 18,75 m?
Nutzflache (2.0) gesamt: = 18,75 m?
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Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler

tender Ingenieur der Ing.- Kammer BauNW - VDI Bausachverstidndiger TGA des Vereins Deutscher Ingenieure

I ' / \ VDA Sachverstandiger TGA fiir die Markt- und Beleihungswertermittlung - AKNW Architekt - IK-BauNW - Bera- 6)!6

VDA Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten u. Pachten TGA-
Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstandigenreferate VDI-VDA-TGA

VDA - BRI - IKB

2.322 BGF nach DIN

Siehe dazu Vortext vor Pos. 2.32 Berechnung des umbauten Raumes und Anmerkungstext

BGF:
KG: (1.0)
EG: (1.0)

DG: (1.0)

EG: (2.0)

noch

EG: (2.0)

-Nutzfl.-
-Wohnteil-

-Wohnteil-

-Wohnteil-

-Garagenteil-

-rd.-

113,69 m?

114,33 m?

85,65 m?
313,67 m?

BGF (1.0) gesamt

I
«Q
N
(6]
3

1]
w
—
»
(3]
3

N

BGF (2.0) Wohnteil ,

1
N
w
N
[e)]

L

BGF (2.0) Garagenteil

23,26 m?

2.33 Raumliche Aufteilung und Nutzung (1.0) u. (2.0)

(1.0) Wohnhaus:

(1.0) Kellergeschoss:

Nutzflache:

(1.0) Erdgeschoss:
Wohnflache:

(1.0) Dachgeschoss:
Wohnflache:

(1.0) Dachspitzbereich:
Nutzfl.-/Boden:

KG-Treppenflur, Kellerflur, Waschkeller, Heizungs-

keller, Partykeller, Abstellkeller, Hausanschlusskeller

Erdgeschosstreppenflur, Diele, Bad, Esskiiche,

Wohnzimmer, Elternschlafzimmer, Kinderzimmer 1

DG-Treppenflur, Diele, Bad, Esskiiche, Wohnzimmer

Schlafzimmer, Kinderzimmer

nicht ausgebauter Dachraum/Dachboden
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(2.0) Flachdachgebaude/-anbau:

(2.0) Erdgeschoss:

Wohnflache: Kinderzimmer 2, kl. Flur, Kinderzimmer 3
noch

Erdgeschoss:

Nutzflache: Kfz- Abstellflache

2.34 Bauart (1.0)

Wohnhaus:

Fundamente Mauerwerk bzw. Beton oder &hnlich

Umfassungswande allgemein Mauerwerk

Isolierungen nicht festgestellt, wahrscheinlich in den zur Bauzeit Ubli-
chen Materialien vorhanden

Dammungen nicht gesamt festgestellt

Allgemeiner Hinweis dazu (gekirzt):

(Auswirkungen der Energiesparverordnung auf die Wertermittlung)

Ein Gebaude-Energiepass im Sinne der EU-Richtlinie 2002/91/EG (und zunéchst der EnEV 2006
sowie der am 01.01.2009 bzw. zwingend in Kraft getretenen EnEV 2009/u.a. Monatsbilanzverfah-
ren etc. (bzw. EnEV 2012)) und der neueren, sodann am 01.05.2014, mit etlichen Anderungen in
Kraft getretenen, EnEV 2014 lag den vorgelegten Bauunterlagen wie auch dem Auszug aus der
Bauunterlage nicht bei, ebenso keine aktuelleren; es wird aber die Erfillung der zum Tag der An-
tragstellung des Bauwerkes notwendige und geltende Dammvorschrift (damal. Warmeschutzver-
ordnung) hier zunéchst als eingehalten unterstellt, was aber in der Ortlichkeit nicht kontrolliert wur-
de;

Verkaufer und Vermieter begehen bereits ab dem 01.05.2015 bei Nichteinhaltung —gilt auch, wenn
ein Makler oder Verwalter mit der Anzeigenschaltung beauftragt wird— der neuen Pflichten, u.a.
eben der Benennung der Energieangaben in Anzeigen, eine Ordnungswidrigkeit, fur die ein Bul3-

geld von bis zu 15.000,-- € ausgesprochen werden kann.

Eine Kontrollbehoérde hierfir gab es zunachst nicht (!); die Notare waren zunachst bei der Abhand-
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lung der jeweiligen Kaufvertrage nicht verpflichtet zu tGberprifen, ob ein solcher Ausweis vorliegt.
Ein solcher Ausweis ist nun aber bereits seit dem 01.05.2014 zur Pflicht geworden (!) u. die Notare

haben heute im Falle eines Freiverkaufs das Vorliegen eines solchen Ausweises zu priifen. !

Hinsichtlich der Pflichten zur Ausstellung eines Energieausweises gemaR § 16 Absatz 1 u. 2, § 28,
§ 29 und § 31 galten/gelten allgemein nun -zumindest aber im freien Verkauf- fir die unterschiedli-
chen Gebaudearten auch unterschiedliche Zeitpunkte, ab denen Ublicherweise ein Ausweis vorge-
legt werden muss.

Schon mit der Einfiihrung der EnEV 2014 wurde auch fir alle (6ffentliche und private) Gebaude, in
denen mehr als zunachst 500 m? Nutzflache starkem Publikumsverkehr ausgesetzt sind, festge-
legt, dass somit seither auch eine Aushangpflicht liber die Gesamtenergieeffizienz besteht; die-
ser Grenzwert wurde Ubrigens -geltend ab dem 9. Juli 2015- nochmals auf (jetzt sodann nur noch)
250 m? (Artikel 13) gesenkt.

Betreffend das hier in Bewertung stehende Geb&ude (1.0) kann dann also laut der Gesetzgebung

(derzeitiger, zum Tag der Bewertung geltender Stand aktuelle EnEV bzw. heute GEG) wohl spa-
testens seit Juli 2009 bzw. nach Ablauf der Umsetzungsfrist- zumindest im Falle des Freiverkaufs
ein dann neuer Kaufer oder Mieter ((nicht ein evtl. bereits in einer Wohnung oder einem Haus oder
Gebaude Wohnender oder in einem bestehenden Mietvertrag genannter Mieter)) die Einsicht in ei-
nen solcher Ausweis verlangen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde der/die Zustand/Ausfiihrung einer evtl. vorhandenen Dam-
mung nicht gesamt untersucht, auch, da neben ein paar nicht zuganglicher Konstruktionsbereiche
hier zudem keine zerstérenden Untersuchungen durchzufiihren waren;

ein differenzierter Energieausweis oder Energiepass gemaf der letzt aktuellen EnEV lag, wie be-
reits erwahnt, den verfligbaren Bauaktenteilen fir das Objekt (séamtliche Gebaudeteile 1.0 und
Wohnteil des Gebaudeteils 2) im heute verstandenen Sinne nicht bei, somit wird zum Zwecke der
Bewertung eine dem damaligen gemittelten/bzw. nun fiktiv jeweils zu 1999 (fir 1.0 u. 2.0) eruierten
Baujahr jeweils angemessene u. fir diese Ubliche Ausfihrung/Art der Dammung in den jeweiligen
Bauteilsbereichen gemafl dem deutschen Standard als vorhanden unterstellt, welche in die Ablei-
tung der auf das fiktive Baujahr bezogenen Normalherstellungskosten sowie bei den Mietansatzen
eingeflossen ist; wird/wurde eine aufwendigere Dammung festgestellt, so ist/ware sie hier bei der
Ermittlung der vorgenannten Kosten und Ansatze gebiihrend zu berlicksichtigen; fehlen/fehlten

hingegen schon rein optisch wichtige Dammteile hat/hatte ein geblhrender Abzug zu erfolgen.

Innenwande allgemein Mauerwerk, vereinzelt evtl. Leichtbau

Treppen vom KG zum EG: 2 - gewendelter Be-
tontreppenlauf mit
Art Trani-Gehbelag
(Stof3 u. Tritt)
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VDA Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten u. Pachten TGA-

VDA~ BRI-IKB Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstandigenreferate

Decken

vom EG zum DG:

vom DG zum DG-Spitz

Uber Kellergeschoss:
Uber Erdgeschoss:

Uber Dachgeschoss:

VDI - VDA - TGA

Y- gewendelter Be-
tontreppenlauf mit
Art Trani-Gehbelag
(Stof3 u. Tritt)
Lucke mit Holzdek-
kel im Decken-
bereich des DG-
Flures mit Holz-
Auszieh/-klapptrep-
pe

Betondecke
Betondecke

Holzbalkendecke

2.35

Dachkonstruktion Satteldachform in Holzkonstruktion

Dacheindeckung Dachpfannen

Fassade Verblendung, rot-bunt

Bauart (2.0)

Flachdachgebaude/-anbau:

Fundamente Mauerwerk bzw. Beton oder ahnlich

Umfassungswande Mauerwerk

Isolierungen nicht festgestellt, wahrscheinlich in den zur Bauzeit (ib-
lichen Materialien vorhanden

Dammungen nicht gesamt festgestellt

Allgemeiner Hinweis dazu (hier gekiirzt, siehe daher dazu auch unter 1.0):

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde der/die Zustand/Ausflihrung einer evtl. vorhandenen Dam-
mung nicht gesamt untersucht, da keine zerstérenden Untersuchungen durchzuflihren waren; ein
differenzierter Energieausweis oder Energiepass gemaf der neuen EnEV liegt fur das Flachdach-
gebaude mit Wohnteil (2 Zimmer nebst kl. Flur) und Garagenteil (Pkw-Abstellflache) Abstell im heu-

te verstandenen Sinne nicht vor, somit wird zum Zwecke der Bewertung eine dem damaligen Bau-

77 K 3/25

Verkehrswertgutachten Erbbaurecht Kardinal-von-Galen-Straf3e 4 in 48739 Legden, Gemarkung Legden, Flur 8,

Flste 314, 346 u. 345 33



Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler

I ' / \ VDA Sachverstandiger TGA fiir die Markt- und Beleihungswertermittlung - AKNW Architekt - IK-BauNW - Bera- 6)!6
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und/oder Anderungsjahr angemessene und fiir diese iibliche Ausfilhrung/Art der DAmmung in den

jeweiligen Bauteilsbereichen gemal dem deutschen Standard als vorhanden unterstellt, welche in

die Ableitung der auf das Baujahr bezogenen Normalherstellungskosten sowie bei den Mietan-

satzen eingeflossen ist; ware eine aufwendigere Dammung festgestellt worden, so ware diese bei

der Ermittlung der vorgenannten Kosten und Ansatze gebuihrend beriicksichtigt worden;

fehlen hingegen —und nur im Falle einer allrdumlich zugestimmten Besichtigung/Begehung mit er-

moglichten Probebohrungen und Wandoéffnungen hatten hier genaue Aussagen getroffen werden

kénnen- schon rein optisch wichtige Dammteile hat ein geblhrender Abzug zu erfolgen.

Innenwande

Treppe/n
Decke/Dach
Dachkonstruktion
Dacheindeckung

Fassade

nur im Wohnteil (2 Zimmer u. kl. Flur) und zur Abtren-
nung zwischen Wohnteil und Garagenteil

Flachdach Uber EG It. Angabe als Betondecke
Flachdach in Betonkonstruktion

Art Schweil3bahn

Verblendung, rot-bunt

2.36 Ausstattung Wohnhaus (1.0)

FuBboden:

Wandbehandlung:

KG

EG

DG

KG

EG

Fliesen (KG-Treppenflur, Kellerflur, Waschkeller, Hei-
zungskeller, Partykeller, Hausanschlusskeller); Estrich
(Abstellkeller)

Fliesen (EG-Treppenflur, Diele, Bad, Esskiiche, Wohn-
zimmer, Kinderzimmer 1); Auslegware (Elternschlafzim-
mer)

Fliesen (DG-Treppenflur, Diele, Bad, Esskliche, Wohn-
zimmer); Auslegware (Wohnzimmer, Kinderzimmer)
Putz mit Anstrich (KG-Treppenflur, Kellerflur, Wasch-
keller, Partykeller, Abstellkeller, Hausanschlusskeller);
Putz tlw. mit und tiw. ohne Anstrich (Heizungskeller)
Wandfliesen, deckenhoch (Bad); Rauhfaser oder Tapete
(EG-Treppenflur, Diele, Esskiiche, Wohnzimmer, Eltern-

schlafzimmer, Kinderzimmer1)
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DG  Wandfliesen, deckenhoch (Bad); Rauhfaser oder Tapete
(DG-Treppenflur, Diele, Esskiche, Wohnzimmer, Schiaf-
zimmer, Kinderzimmer)

Deckenbehandlung: KG Beton, Rohbeton oder Putz mit Anstrich (KG-Treppen-

flur, Kellerflur, Waschkeller, Heizungskeller, Partykeller,
Hausanschlusskeller); Tapete (Abstellkeller)

EG Paneele (Bad, EG-Treppenflur, Diele, Esskiiche, Wohn-
zimmer, Elternschlafzimmer, Kinderzimmer1)

DG Paneele (Bad); Rauhfaser oder Tapete (DG-Treppen-

flur, Diele, Esskiiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kin-

derzimmer)
Innentiren allgemein Holz, furniert
Haustir mit Seitenteil Alu/Kunststoff, weil}, Isolierverglasung mit innenliegen-

den Sprossen, im Seitenteil Klingel- u. Postkastenanlage
Fenster Kunststofffenster, weif3, mit Isolierverglasung
Elektroinstallation Uberwiegend als Unterputzinstallation mit Steckdosen u.
Lichtschaltern sowie Deckenauslassen, im KG tlw. Uber-
putzinstallation
Sanitére-Anlagen: EG: Bad: Toilette, Dusche, Waschtisch, Badewanne;
DG: Bad: Toilette, gréRere Dusche, Waschtisch
Heizung: Gasheizungszentrale (Niederbrennwert); mit Heizkor-
pern
Ver- u. Entsorgungs-
anschlisse: Wasseranschlufd mit Wasseruhr; Stromanschluf} mit
HAK und Elektrosicherungskasten nebst Untervertei-
lung;
Anschlufd an den 6ffentl. Mischwasserkanal (Schmutz-

wasser/Regenwasser)

2.37 Ausstattung (2.0) -Flachdachgebaude/-anbau-

FuBboéden: EG im Garagenteil: Estrich oder Betonglattstrich;
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VDA BRI-IKB Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstandigenreferate VDI- VDA - TGA
im Wohnteil: Auslegware
Wandbehandlung: EG im Garagenteil: Mauerwerk mit Anstrich, auf Sei-

ten zum Wohnteil OSB-Platte (It.

Angabe vor 11,5 cm Ytongwand);

im Wohnteil: Tapete
Deckenbehandlung: EG  im Garagenteil: Betonunterseite Dach/Decke;
Im Wohnteil: Paneele
Tor/Tar EG im Garagenteil: Stahlschwingtor mit Elektroantrieb;
in der Garagenrickseite Holzober-
flachentur;
im Wohnteil: furnierte Holzinnentlren
Fenster EG im Garagenteil: ---
im Wohnteil: je Kinderzimmer je ein Fenster
Installation EG im Garagenteil: Elektroleitungen als Uberputz-
installation;
im Wohnteil: Elektroleitungen (Lichtschalter u.
Steckdosen)

Ver- u. Entsorgungs-

anschlisse: siehe unter 1.0

2.40 Bauausfuhrung (Materialgute u. Verarbeitung)

-im Bereich des (1.0) Wohnhauses-

Die einzelnen Gebaudeteile (1.0) sind -soweit einsehbar- in den zur Bauzeit allge-
mein Ublichen Materialien erstellt; die Arbeiten selbst sind -soweit sichtbar- mit weni-
gen Ausnahmen -s. u.a. auch unter Pos. Schaden und Mangel-, allgemein/ tberwie-

gend handwerksgerecht ausgefihrt;

-im Bereich des (2.0) Flachdachgebaudes/-anbaues-

Die einzelnen Gebaudeteile (2.0) sind -soweit einsehbar- in den zur jeweiligen Bau-
zeit allgemein Ublichen einfachen Materialien erstellt; die Arbeiten selbst sind -soweit

sichtbar- allgemein/iberwiegend handwerksgerecht ausgefihrt.
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2.41 Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen (als zeitwerte, anteilig)

- Dachuberstandsteile des Gebaudes (1.0), soweit sie nicht im umbauten Raum und/
oder im BGF-Ansatz enthalten sind;

- umkleideter Kaminkopf;

- Kellerlichtschachte;

- gefliester Betonsockel fur Waschmaschine/n u. Trockner im Waschkeller;

- Flachdachgebaudeaufkantung;

- Wohnhauseingangs-/-zugangsstufenanlage, soweit nicht im umb. Raum erfal3t;

- Befestigungen wie Wohnhaus- und Flachdachgebaudezu- und —-umwegung bzw.
Freiflache seitlich der Terrassenlberdachung;

- Betonstein- und klinkersteingepflasterte Terrasse mit Uberdachung (Kanthdlzer auf
Holzstlitzen mit Art Stegdoppelplatten und gartenseitiger Verblenderaufienwand mit
2 Fenstern, Verblenderrundbogen nebst Holztlirelement und weiterreichendem Ver-
blenderwandteil mit Antikart-Bogenfenster etc. sowie Gelenkarmmarkise als teilw.
Sonnenschutz unter der Dachkonstruktion;

- Art Unterstell- und Abstelliiberdachung hinter dem Flachdachgebaude mit Boden-
platte, Holzwanden und Holzdachkonstruktion mit Eindeckung aus Lichtplatten und
Tonpfannen (die Konstruktion ragt ein Stiick auf die nachbarliche Flursticksflache
369 (Kardinal-von-Galen-Strale 2) wozu It. Angabe des hier an der Ortsbesichti-
gung Teilnehmenden derzeit das nachbarliche Einverstandnis (Flst. 369) vorliegt;

- Verblendermauerchen, gestuft, seitl. langs der Garagenzufahrt des/zum Flachdach-
gebaude/s mit Art Zinkblechabdeckung;

- Holzgartenhutte nebst vorgelagerter Holzflache/n;

- Holzhochbeet und diverse Absturzsicherungen sowie Zaunteilelemente;

- AulRenbeleuchtung etc.;

- Brunnen mit Pumpe zur Gartenbewasserung;

- Gartenteichanlage zwischen vorbezeichneter gepflasterter Terrasse mit Uber-
dachung und nachbarlichen grenzstandigen Garagenauf3enwand;

- Versorgungsanschlisse flr Strom, Gas u. Wasser etc. sowie Entsorgungsanschluss
an den offentlichen Mischwasserkanal;

- sonstiges;

- *samtliche Einbauteile, wie u.a. Einbaukiiche/n, sind nicht im Ansatz des umbauten

Raumes bzw. der BGF enthalten (s. a. Anmerkungen/Hinweise Verkehrswert);
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Sonstige Anlagen

auf den Flurstiicken 314, 346 u. 345:

Rasenflache, Grinaufwuchs incl. tiw./anteiligem Um- und Einfassungsgrin etc.

Baulicher Zustand (u. Diff. zur Bauakte, Mangel u. Schaden, Gesamtwiirdigung)

Baulicher Zustand:

Der bauliche Zustand d. Wohnhauses (1.0) ist auch unter Wirdigung des fiktiven/ge-

mittelten Baujahres -allgemein, soweit sichtbar/einsehbar- mit Ausnahme einiger
Mangel u. Schaden (s. dazu u. a. tiw. Pos. Mangel u. Schaden**) noch als befriedi-
gend bezeichenbar (derzeit noch sichtbares Schadenbild nach ehem. Wassereintritt);

der bauliche Zustand des Flachdachgebaudes/-anbaues (2.0) ist auch unter Wirdi-
gung des fiktiven/gemittelten Baujahres -allgemein, soweit sichtbar/einsehbar- mit
Ausnahme einiger Mangel und Schaden (s. dazu u. a. tlw. Pos. Mangel u. Schaden**)

als befriedigend bezeichenbar.

Differenz zwischen eingesehener Bauaktenlage und Bauzustand vor Ort

Der vor Ort angetroffene jeweilige Gebaudezustand (1.0) und (2.0) entsprach so-
wohl im Aul3enbereich als auch im Innenbereich (soweit einsehbar) nicht genau
der Zeichnungs- bzw. Skizzenlage;

an Abweichungen wurde in einsehbaren/eingesehenen Bereichen u. a. festge-

stellt, dass

- in der Kellergeschossebene des Wohnhauses (1.0) entgegen den eingesehe-
nen behdrdlichen Gebaudezeichnungen in der Ortlichkeit im Abstellkeller statt
des Kellerlichtfensters in der nordwestlichen KellerauRenwand ein Kellerfenster
in der stdwestlichen Aulenwand dieses Raumes angelegt ist;

- zudem ist der im Partykeller stehende Kaminzug (fir Gasheizungszentrale im

Heizungskeller und den Kaminofen im EG-Wohnzimmer) statt etwa mittig in/vor
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der Trennwand zw. Heizungskeller und Partykeller etwas weiter in Richtung der
Zugangstur vom Kellerflur zum Partykeller positioniert;

- der Weiteren schlagt die Tur vom Kellerflur nicht, wie in der Bauakte angegeben,
in Richtung des Heizungskellers auf, sondern vom Heizungskeller in Richtung
Kellerflur;

- in der Erdgeschossebene des Wohnhauses (1.0) entgegen den eingesehe-
nen behdrdlichen Geb&udezeichnungen in der Ortlichkeit der im Wohnzimmer
stehende Kaminzug (fir Gasheizungszentrale im Heizungskeller u. den Kamin-
ofen in diesem Raum) statt etwa mittig in/vor der Trennwand zw. Esskuiche und
Wohnzimmer etwas weiter in Richtung der Zugangstir von der Diele zum Wohn-
zimmer positioniert ist;

- weiterhin ist die Tur von der Diele zum Kinderzimmer nicht in der parallel zur
Wohnzimmerwand verlaufenden Trennwand zw. Diele und Kinderzimmer, son-
dern in der Ortlichkeit in dem unter 45 Grad verlaufenden Trennwandteil zwi-

schen Diele und Kinderzimmer angelegt/verbaut;

- im Dachgeschoss des Wohnhauses (1.0) entgegen den eingesehenen be-
hordlichen Gebaudezeichnungen in der Ortlichkeit der im Wohnzimmer befind-
sliche Kaminzug (fir Gasheizungszentrale im Heizungskeller u. den Kaminofen
im EG-Wohnzimmer) statt etwa mittig in/vor der Trennwand zw. Esskiche und
diesem Wohnzimmer etwas weiter in Richtung der Zugangstur von der Diele
zum Wohnzimmer positioniert ist;

- zudem ist das Fenster in der sudwestlichen Aul3enwand des Schlafzimmers ent-
gegen der eingesehenen Bauaktenlage etwas weiter zur Trennwand zwischen

dem Schlafzimmer und dem Wohnzimmer angelegt/eingebaut;

- im Bereich des Flachdachgebaudes/-anbaues (2.0) entgegen den eingesehen-
en Bauzeichnungen im heutigen Garagenteil i. d. rickseitigen Flachdachgebau-
de-/AnbauauRenwand statt des Fensters eine Aulientur verbaut ist;

- der Weiteren ist It. Angabe des an der Ortsbesichtigung Teilnehmenden die in

der Bauakte in 24 cm Starke dargestellte Trennwand zwischen Garagenteil und
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dem Wohnteil mit den beiden Kinderzimmern, in der Ortlichkeit als wohnteilsei-
tig verputzte 11,5 cm Ytongwand mit seitens des Garagenteils vorgesetzter
OSB-Platte ausgefuhrt;

- aulRerdem ist entgegen den vorliegenden Bauunterlagen Uber dem Wohnteil der
EG-Ebene, hier auf dem Flachdachbereich, derzeit eine Art Terrasse angelegt,
die von der Esskliche im Dachgeschoss Uber eine Auf3entlr in der norddstlichen

Giebelwand erreichbar ist;

weitere kleinere Abweichungen liegen in den Gebaudeteilen (1.0) u. (2.0) jeweils

zur behdrdlichen Bauaktenlage vor.

Ob und inwieweit und in welcher Héhe hier evtl. fir die tatsachliche eigentlich notwen-
dige Bauzustandsmitteilung baubehdrdlicherseits dennoch mal Kosten entstehen
oder entstehen kénnten vermochte dem Sachverstandigen nicht explizit mitgeteilt zu
werden;

dies genau abzuklaren, liegt/lag allerdings auch nicht mehr in dem vorliegenden Auf-
tragsrahmen; es mufte hierfir ein gesonderter, eigenstandiger Antrag gestellt wer-
den.

Der Sachverstandige hat daher zum Zwecke der Bewertung im hier vorliegenden Gut-
achten im Sachwertverfahren unter 3.31 -**- und im Ertragswertverfahren unter rtick-
standige Instandhaltung-**- einen aus Erfahrungswerten eruierten kleinen Wagbar-

keitssatz mit einberechnet.

Schaden u. Mangel:

Die Gebaudeteile sind allgemein (Schaden und Mangel ausgenommen) in einem,
dem Alter und ihrer Art entsprechenden, noch befriedigenden Allgemeinzustand; da
der Zutritt nicht zu allen Innen- und/oder Konstruktionsbereichen der Gebaude (1.0)
und (2.0) moéglich war, konnten nicht alle evtl. vorhandenen Mangel und/oder
Schaden festgestellt werden; des Weiteren wurden auch die technischen Anlagen
nicht auf ihre Funktionsfahigkeit Uberpruft; hinsichtlich evtl. Mangel oder Schaden

ist -soweit einsehbar und festgestellt- u.a. anzumerken:
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zum Wohnhaus (1.0):

- die heizungs- und warmwasserfiihrenden Rohre sind im Kellerbereich des (1.0)
Wohnhauses stellenweise nicht gesamt durchgangig isoliert;

- in Folge eines Wassereinbruchs trat vor einigen Jahren Wasser in das Kellerge-
schoss ein, sodass It. Angabe des an der Ortsbesichtigung Teilnehmenden Uber
mehrere Tage einige Zentimeter hoch Wasser im Kellergeschoss stand, was dann
abgepumpt wurde;
der Hauptschaden- bzw. Eintrittspunkt liegt/lag gemaR des a. d. Ortsbesichtigung
Teilnehmenden in der westlichen Gebaudeecke (heute Abstellkeller);
der Bereich soll sodann mit geeigneter Schlamme abgedichtet worden sein und
der Kellerbereich allgemein wieder abgetrocknet sein;
in nahezu allen KellerauRenwand- u. Innenwandsockelbereichen waren die Spu-
ren im Ortsbesichtigungstermin noch zu sehen; so sind im genannten Sockelbe-
reich tlw. immer noch Schimmelspuren und sonstige Feuchtebilder auf/in den be-
sagten Sockel- bzw. Wandbereichen, tlw. auch auf/hinter den Tapeten- und Rauh-
faserteilen zu sehen/festzustellen; zumindest auch die Oberflachen der furnierten
Kellerinnenturen zeigen tlw. noch Schadspuren;
inwieweit die damalige Reparaturmal3nahme tatsachlich dauerhaft gesamt erfolg-
reich war/ist, kann im Zuge dieser Bewertung nicht abschlie3end beurteilt werden,
zumal keine Unterlagen zu den durchgefuhrten Trocknungs- und Reparaturmaf3-
nahmen im Ortsbesichtigungstermin vorgelegt wurden und zumindest auch die
optischen Beeintrachtigungen bis heute nicht beseitigt wurden;

- in der EG-Ebene ist der Turdurchbruch/Innentirdurchgangsbereich von der Ess-
kiiche (in 1.0) zum Kl. Flur (in 2.0), da schon der kleine Flur von den Ausmalen
(Lange x Breite) her klein angelegt ist, etwas schmal angelegt;

- das Hausturelement u. tlw. Fensterteile sind nicht gesamtschlissig zum Verblend-

mauerwerk ver-/abgesiegelt;

- in der Dachboden-/spitzebene fehlt zumindest teilweise die Windfolie unter den

Dachpfannen bzw. ist beschadigt;
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zum Flachdachgebéude/-anbau (2.0):

- im Inneren des Flachdachgebaudes/-anbaues sind zumindest einige/kleinere

Nacharbeiten notwendig;

weitere kleinere Ubliche Mangel- u. Schaden sind in/an (1.0) u. (2.0) vorhanden.

Gesamtwirdigung:

Betreffend das Wohnhaus -(1.0)-:

Die Gebaudeteile des Wohnhauses (1.0) befinden sich -soweit einsehbar u. gesichtet-
allgemein (ausgenommen der Schadens- u. Mangelbereiche) in einem dem Alter ent-

sprechend noch befriedigenden Zustand.

Betreffend das/den Flachdachgebaude/anbau -(2.0)-:

die Gebaudeteile im Bereich des Flachdachgebaudes/-anbaues (2.0) befinden sich
-soweit sie eingesehen werden konnten- in einem ihrem Alter entsprechenden, allge-

mein noch befriedigenden Zustand.

3.0 Wertermittlung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne die Riicksicht auf ungewohnliche oder persoénliche Ver-
haltnisse zu erzielen wiére (siehe auch BauGB).

Hiernach sind zur Wertermittlung u.a. das Sachwertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Vergleichswertverfahren, das Liquidationsverfahren, das Residu-
alverfahren, das Bruttogrundflachenverfahren (wird von Maklern, sogen. Im-

mobilienentwicklern u. sogar auch vom DAB immer wieder und immer noch
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hartndackig unter dem Begriff “Bruttogeschossflache“ folglich “Bruttogeschoss-
flachenverfahren“ i. d. Welt gesetzt, gibt es aber einfach nicht;

in der DIN 277 heiBt es tatsachlich “Brutto-Grundflache*; will man also mit den
Wertansatzen uber die NHK-Werte 2000 bzw. 2005 oder letztlich NHK 2010 (2015,
ImmoWertV 2021) arbeiten, so ist bei der mehrgeschossigen Bauweise hinsicht-
lich der Tabellen eben die jeweilige “Brutto-Grundflache“ der Geschosse zu ad-
dieren!!), das Nettogrundflachenverfahren oder die Cash-Flow-Methode heranzu-
ziehen, wobei zumindest das letztgenannte Verfahren -nach wie vor- eher nur

durch einen klangvollen Namen aufwarten kann.

3.1 Wertermittlungsverfahren

Allgemeine Kriterien

Zu den entscheidenden Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsver-

fahren gehdren also mindestens die folgenden Vorgaben. Zu einer Bewertung bebauter

Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander unab-

hangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden; bei Miteigentums-, Teileigen-
tums- bzw. Wohnungseigentumsanteilen /-bewertungen sollte noch ein drittes Verfahren
beigezogen werden; dabei dient das eine Verfahrensergebnis -nach wie vor- immer auch
zur Uberpriifung des anderen Verfahrensergebnisses. Weiterhin sollen die EinfluBgroRen
und der Rechenablauf den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiber-
legungen bzw. Preisbildungsmechanismen entsprechen. Des Weiteren ist es Hauptauf-
gabe einer Wertermittlung, den Verkehrswert, d.h. den im néachsten Verkaufsfall am wahr-
scheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moéglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbeziig-
lich ist das Verfahren am geeignetesten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten und
Marktanpassungsfaktoren -siehe auch § 193 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 1 Satz 2 WertV-
am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt, somit aus vergleichbaren (soweit vor-
handen) Kaufféllen- abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen
(standen). Der Sachverstandige hat im vorliegenden Fall als Grundlage fiir die Ableitung
des Verkehrswertes einmal den Sachwert des Bewertungsobjektes (Bauwert der Gebau-
de, Wert der baulichen Anlagen, der besonders zu veranschlagenden Bauteile, der Au-
Renanlagen und des Bodens) ermittelt; des Weiteren hat der SV gemaR den Wertermitt-
lungsvorschriften ein weiteres Verfahren, hier das zur Wertfindung auch sehr gut geeig-

nete Ertragswertverfahren, unter einer konstellierten Annahme durchgefiihrt.
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3.2 Bodenwert

Die hier in Bewertung stehende Liegenschaft (Kardinal-von-Galen-Str. 4) liegt im Bereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplangebietes der Gemeinde Legden; danach handelt es
sich hier um ein Allgemeines Wohngebiet mit eingeschossiger offener Bauweise mit
ausbaubaren Dachgeschossen (Satteldacher mit Dachneigungen von 35 bis 40 Grad).
Zunachst ist fur die direkte Grundstiickslage kein Richtwert ausgewiesen.
Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte Bodenwerte (in €/m?);

sie gelten immer jeweils fiir ein Gebiet bzw. eine Lage oder Grundstiicksgruppe (Richt-
wertzone) mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- u. Wertverhaltnissen. Da hier also
kein direkt bewertungsgrundstiicksbezogener (Kardinal-von-Galen-StraBe 4) Richtwert
ausgewiesen ist, hat im vorliegenden Fall dementsprechend die Ermittlung des Boden-
wertansatzes liber die Herleitung von zonalen Bodenrichtwerten oder/und bzw. fiir das
Baugebiet oder den StraBenzug oder aus Werten in dhnlichen Lagen (auch zonal) und
ahnlicher Art zu erfolgen.

Der nachstgelegene, aktuelle, hier zonal umgreifende, Richtwert Nr. 2515 (LG 1004) steht
dabei fiir ein- und zweigeschossig bebaubare nach BauGB erschlieBungsbeitragsfreie u.
nach KAG kanalanschlussbeitragsfreie, Wohnbauflachen in der beziiglichen (Bodenricht-
wertzone) Lage “Kolpingstrae, Feldkamp, Nordring zw. Miickenmarkt u. Fliegenmarkt,
Kardinal-von-Galen-Str., Fasanenweg, Finkenweg, Meisengasse, Amselweg zw. B 474 u.
Trippelvoetsweg‘‘ aktuell mit 135,-- €/m? (ll) bis zu einer Grundstiickstiefe von (hier) 35 m;
weiter nord-nordwestlich von dieser Richtwertzone steht fiir ein- und zweigeschossig
bebaubare Grundstiicke -u. a. fiir die StraBen “Am Baum, Waldkrone, Drostenkamp“- der
erschlieBungsbeitragsfreie Bodenrichtwert von 125,-- €/m? (ll) bis 30 m Grundstiickstiefe
mit der Bodenrichtwertnummer 2513 (LG 1002);

westlich der Bodenrichtwertzone (RW-Nr. 2515 / LG 1004), also westlich der B 474, steht
furr ein- u. zweigeschossig bebaubare Grundstiicke -u. a. fiir die StraBen “Am Dammken,
BahnhofstraBe, Egelborger Feld, Am Friedhof, Westring, Leiverskamp, Am Triepenbusch,
Am Kornhaus“- der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenrichtwert Nr. 2519 (LG 1008) von
130,-- €/m? (ll) bis 30 m Grundstiickstiefe;

siidlich der Bodenrichtwertzone (RW-Nr. 2515 / LG 1004), also weiter Richtung Ortszent-
rum, steht fiir ein- u. zweigeschossig bebaubare Grundstiicke -u. a. fiir die StraBen “Lin-
dert, Anne-Frank-StraRe, siidwestl. des Fliegenmarktes zw. Westring und Abzweig
Trippelvoetsweg‘“- der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenrichtwert Nr. 2520 (LG 1009) von
135,-- €/m? (ll) bis 35 m Grundstiickstiefe;

ostlich der Bodenrichtwertzone (RW-Nr. 2515 / LG 1004) steht fiir ein- u. zweigeschossig

bebaubare Grundstiicke -u. a. fiir die StraBen “Nordring zw. Trippelvoetsweg u. Schlesier-
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straBBe, MittelstraBe, SchlesierstralBe, Miihlenbrey, Asbecker StraBe, Neustadt, Im Win-
kel“- der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenrichtwert Nr. 2516 (LG 1005) von 125,-- €/m? (ll)
bis 40 m Grundstiickstiefe.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist fiir das in der Richtwertzone mit RW 2515 “Kolping-
straBe, Feldkamp, Nordring zw. Miickenmarkt u. Fliegenmarkt, Kardinal-von-Galen-
StraBe, Fasanenweg, Finkenweg, Meisengasse, Amselweg zw. B 474 und
Trippelvoetsweg ‘“ gelegene Bewertungsgrundstiick ‘Kardinal-von-Galen-StraBe 4‘ der
Ansatzwert mit 135,-- €/m? (ll) bis zu einer Grundstiickstiefe von 35 m angemessen;

da das Bewertungsgrundstiick nicht tiefer als 35 m zugeschnitten ist, steht der Boden-
richtwert von hier 135,-- €/m? hier fiir das gesamte Bewertungsgrundstiick (Fist‘e 314, 346
u. 345).

Weiterhin hat der Sachverstindige die Ermittlung des Bodenwertes fiir die Wohnhausla-
ge auch mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens uber Vergleichsverkdufe dhnlicher Objek-
te in dhnlichen Lagen hergeleitet; dann wurde der Wert mit Erfahrungswerten und vorlie-
genden Auswertungen u.a. der zustandigen Oberfinanzdirektion abgeglichen und ent-
sprechend zum Wertermittlungsstichtag aktualisiert und fiir diese spezielle Lage abge-
glichen; dieses Ergebnis deckt sich auch mit den Erkenntnissen des Sachverstandigen
aus seiner umfangreichen Tatigkeit fiir einen als federfithrend sehr bekannten, nieder-
rheinischen GutachterausschuB und aus seiner umfangreichen Tatigkeit und umfangrei-
chen beratenden Tatigkeit fiir die gebietsmaRig zustindige Oberfinanzdirektion.

Es ergibt sich hier also somit der unbelastete Bodenwert fiir das Grundstiick Kardinal-
von Galen-StraBe 4 (hier Flurstiicke 314, 346 u. 345) zu

596 m? baureifes Land, Wohnbauflache
derzeit als erschlossen
geltend, a 135,-- €/m? = (80.460,-- € bzw.) rd. 80.460,-- €

3.21 Bodenwertanteil des Erbbaurechts / Bodenwertanteil / Bodennutzungswert

Ein Erbbau- oder Teilerbbauberechtigter hat in der Regel durch Vertrag das Recht erworben,
wahrend der Laufzeit des Vertrages auf dem betreffenden Grundstiick oder einem Teil davon
ein Gebaude zu errichten, zu nutzen und zu erhalten bzw. zu unterhalten.

Der vertraglich vereinbarte Erbbauzins liegt dabei heute tlw. entweder niedriger, tlw. evtl.
gleichhoch oder tlw. sogar héher, als der Ubliche angemessene Zins.

Das vertraglich vereinbarte Recht hat regulér in der freien Bewertung nach WertR einen umso
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groReren Wert, je grofier die Differenz zwischen einem angemessenen Nutzungsentgelt fiir
das Grundstlick und einem Ublicherweise niedriger vereinbarten Erbbauzins ist.

Diese jahrliche Ausgabenersparnis bis zum Ablauf des Vertrages, die dem (der oder den)
Erbbauberechtigten zugute kommt, I&sst sich Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechtes kapita-
lisieren. Sie stellt einen besonderen Bodenwertanteil des Erbbaurechtes dar, den ein Erbbau-
berechtigter bei einem Verkauf seines Erbbaurechtes soweit wie moéglich zu realisieren ver-
sucht. Erfahrungsgemal waren etwaige Kaufinteressenten in gewissen Grenzen bereit, die-
sen Bodenwertanteil zu honorieren, weil sie bei der Neugriindung eines Erbbaurechtes ja oh-
nehin einen hoheren Erbbauzins zu zahlen hatten. Die Erfahrung zeigt nun, dass der nach der
finanzmathematischen Methode ermittelbare und logisch erklarbare Bodenwertanteil des Erb-
baurechts bei einem evtl. Verkauf dennoch nicht in voller Héhe realisierbar ist. Die Grinde
hierfr durften allgemein in den einengenden Bindungen des Erbbauberechtigten zu suchen
sein. Je nach Einzelfall werden in der Regel 30 bis 80% des finanzmathematisch ermittelten
Bodenwertanteils tatsachlich erzielt (siehe auch einschldg. Fachliteratur, Wertermittlungsricht-
linien und umfangreiche Vergleichswertsammlung des Sachverstandigen).

Im vorliegenden Fall dieses Zwangsversteigerungsverfahrens aber halt der Sachverstandige
allerdings die Ermittlung des Bodenwertanteils mit der modifizierten Bewertung (s.a. Schafer)
Uber die unabhangig von der Hohe des vereinbarten Erbbauzinses, eben auf der Grundlage
einer marktgerechten Bodenwertverzinsung, fur allein dringlich maRgebend; auch nach Auf-
fassung des SV ist diese Vorgehensweise/Bewertungsmethode damit begriindet, dass die Ge-
genleistung fiir das Bodennutzungsrecht ja ggf. seitens des Erstehers durch die Ubernahme
der bestehenbleibenden Erbbauzinsreallast erbracht wird.

Bleibt diese bestehen, beeinflusst sie ndmlich den noch bar zu zahlenden Teil des Gebotes
(bzw. des baren Meistgebotes). Da nach den Regeln des Zwangsversteigerungsrechtes aber
auch die Mdglichkeit besteht, dass die Erbbauzinsreallast mit dem Zuschlag erlischt, ist der
tatsachliche Bodennutzungswert unabhangig vom Wert der Reallast eben selbststandig zu
ermitteln. Selbst wenn die Reallast nach den Versteigerungsbedingungen bestehen bleibt, ist

sie Teil des Kaufpreises.

3.22  Bodenqualitat: Wohnbauland

3.23 Bodenwertansatz: 135,-- €/m? incl. ErschlieRung u. Kanalanschlu3gebuhr,
hier gemaf Pos. 3.2 Uber die Grundstlcksflache von (553 m?
+29 m? + 14 m? =) ges. 596 m?, somit 596 m? x 135,-- €/m?
zu gesamt rd. 80.460 €.
Nach Abwagung aller negativen und auch positiven Faktoren
sowie weiterem Abgleich wird die Richtwertanwendung Nr.
Nr. 2515 (LG 1004) fir angemessen erachtet.
3.24  ErschlieRungsanteil
(incl. Kanalanschluss-
gebihr): / / (hergeleitet) mit rd. 37,00 €/m? eruierten Er-
schlieBungskosten (gerundet) u. rd. 7,50 €/m?2 (******)
angegeb. Kanal, gerundet, somit gesamt 44,50 €/m?2.
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3.25 Bodenwert unbelastet: (135,00 — 44,50) x 596,00 m2 = 53.938,00 €
Bodenwert unbelastet rd. 54.000,00 €
3.26 Bodenwertanteil des

Erbbaurechts

Bodenwert -ohne Belastung- 54.000,00 €

Restlaufzeit -des Erbbaurechts- rd. 68 Jahre

Marktgerechter Zins (Einfamilienhauser) 2,0%

Marktgerechter Boden-

nutzungswert 1.080,00 €

Rentenbarwertfaktor  -bei 68 Jahren und 2,0 %- rd. 36,99

Wertfaktor (hier) 0,70

Bodenwertanteil am

Erbbaurecht rd. 27.975,00 €
3.27  ErschlieBungskosten

Wert d. ErschlieBung 596,00 x 44,50 € rd. 26.525,00 €
3.28 Bodennutzungswert

Bodenwertanteil des Erbbaurechts 27.975,00 €

ErschlieBungskosten  rd. 26.525,00 €

54.500,00 €

Bodennutzungswert gesamt: rd. 54.500,00 €

Anhang/Herleitung

Betreff *****/******(indexiert/aktualisiert) sowie *******(libl. Kalk.-aufstellung):

Da nach massivem Preisanstieg fiir Material und Lohn in der letzten Zeit keine Prog-
nosen von den Behorden (Gemeinden, Stadten, Kreisen) ohne die Ansprache einer ak-
tuellen beziiglichen BaugebietserschlieBung aufstellbar/vorgenommen sind/werden,
hat der Sachverstandige zum Zwecke der Bewertung den beziiglichen Ansatzwert per
Mittelwertbildung, aus (per) liberschlagige/n/r Tiefbauindexierung (stat. Bundesamt)
aus Verhiéltniswerten (StraBenbau u. Ortskanalbau 2025/2021-2021/2015-2015/2010-
2010/1995) uber tsachl. Kostenansatz gem. tatsdchl. gemeindlicher Abrechnung in
1995, hier indexiert (aktualisierter Ansatz) und aus der (per) ErschlieBungskostenauf-
stellung einer Gemeinde mit Beriicksichtigung der hier gegebenen OrtsgréRe, welche
die Gebiihren zur Herstellung von Teilanlagen einer StraBe wie auch Mischflachen,
StraBenbeleuchtung, eigentl. StraBenentwasserung, Parkflaichen, Radwege, Verkehrs-
griin sowie die Kosten fiir den eigentlichen Erwerb des StraRenlandes fiir die Gemein-
den/Stadte nach ilibl. behordl. Kalkulationsaufstellung zum StraBenbau zwecks Schaf-

fung einer wohngebietsnotwendigen Infrastruktur der hier vorliegenden Art, eruiert;
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3.3

dieser Mittelwert aus *****indexiertem u. ******aktualisiertem Ansatz (hier 43,75 €/m?) und
axxxibl. behordl. Kalkulationsaufstellung zum StraBen- und Wegebau zwecks Schaf-

fung einer wohngebietsnotwend. Infrastruktur (hier 45,-- €/m?) ergibt sich zu 44,50 €/m?3.

Sachwert/e

3.31 Anmerkungen zur Sachwertermittlung

betreffend die techn., wirtschaftl. bzw. Gesamt- u. Restnutzungsdauer:

Bereits schon in der Neufassung der WertV 88/96, also vor der Novellierung bzw. Umbenennung in (den vielleicht nicht
so0 ganz gunstig gewahlten Begriff) Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) wurde der Begriff "Lebensdau-
er" (nach der WertV72 "technische Lebensdauer) durch den Begriff "Restnutzungsdauer” ersetzt. Die in der Praxis un-
terschiedliche Auslegung des Begriffs der "Lebensdauer” und die sich dadurch ergebende/n Unstimmigkeit/en ist/sind
der Grund dafir. Die "technische Lebensdauer" der tragenden Bauteile liegt erheblich héher als die "wirtschaftliche Le-
bensdauer". Die streng bautechnisch ausgerichtete Auffassung kann nicht mit der bei der Wertermittlung tblicherweise
bei 70 bis 100 Jahren begrenzten Nutzungsdauer in Einklang gebracht werden. Unter der "wirtschaftlichen Lebensdau-
er" wird der Zeitraum verstanden, in welchem ein Gebaude hinsichtlich seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaft-
lich nutzbar ist; diese liegt im Regelfall erheblich niedriger. Schon bei der Alterswertminderung nach § 23 der WertV 88
ging, ....und bei der heute neuerdings anzuwendenden ImmoWertV 2021 (sieht entgegen der WertV 88 und der
ImmoWertV 2010 eher kirzere Gesamtnutzungsdauern) geht man von der "Ublichen Gesamtnutzungsdauer aus, wel-
che von Bauart, Bauweise und Nutzung abhangig ist; in ihr sind sowohl die technischen als auch die wirtschaftlichen
Aspekte der Standdauer von Gebauden berlcksichtigt. Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer wird nach empirisch ermittel-
ten Erfahrungssatzen bemessen; somit erreichen Massivgebaude eine libliche Gesamtnutzungsdauer zwischen 50 und

100 Jahren, je nach Ausfiihrung und Nutzung. Leichte Konstruktionen kénnen je nach Bauart und Nutzung auch im ent-

sprechend minderen Jahresbereich liegen; ebenfalls gibt es fir Fertigbauserien (u.a. auch Hinweis auf eigene erstellte
Dokumentation uber Fertigbauweisen) spezielle Tabellenwerke uber Gesamtnutzungsdauern unter der Pramisse der
standigen korrekten Instandhaltung und Unterhaltung. Unterstellt wird dabei immer der Normalfall, d.h. ublicher Ver-
schleil’ entsprechend dem Alter des/der Gebaude/s und der, die nach den Grundsatzen ordnungsgemafer Wirtschafts-
fuhrung instand gehalten werden. Bei Gebauden, die nach den Grundsatzen ordnungsgemafier Wirtschaftsfihrung
nicht instand gehalten worden sind oder Gebauden mit unbehebbaren Bauméangeln oder Bauschaden ist eine Verkir-
zung der Restnutzungsdauer einzukalkulieren. Die im Folgenden in Ansatz gebrachten Jahreswerte fir GND u. RND
beziehen sich jeweils auf die Mittelwerte (respektive aller Bauteile) des jeweiligen Gebaudes und der jeweiligen Gebau-
deart.

3.32 Sachwert (unbelastet) u. Sachwertberechnung

Der Sachwert wird im vorliegenden Fall im Einzelnen wie folgt ermittelt:
Bodennutzungswert, anteilig (Fist'e 314, 346 u. 345) ges.= 54.500,-- €
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VDI - VDA - TGA

4]

VDA - BRI - IKB

3.321Wohnhaus (1.0)

NHK 2000 f. eingeschossige, vollunterkellerte Einfamilienwohnhauser mit ausgeb. Dachge-

schossen mit Sattel-, Walm- oder Mansarddachern sowie auch in Korrespondenz
zu NHK 2002/ 2004 bzw. (abgegl. NHK 2005), NHK 2010, Ind. 2015

hier nach ImmoWertV2021 in Korrespondenz zur Indexreihe ’13

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

(aktuell bekannt am WE-Stichtag, dem (28.04.2025 = Feb. 2025)

- (1.0) gesamt -

Herstellungswert am Bewertungsstichtag

Umbauter Raum / BGF - Reihe 2021 -

Basis: fiktiv. gemitteltes Bj. 1999 umb. R. i.M.18,50 M/m?*/
gemittelt BGF 1.264,75 €/m? -
Gewdhnl. Bauk. n. Bauart u. Ausstattung ohne BNK

(18,50 M/m?® x 23,667 = 437,84 €/m>® bzw. gemittelt iiber al-
le Bauteile + NBK 16,00 vH.), d.h. rd. 437,75 €/m?
(BW/BA) ohne BNK ((rd. 507,75 incl. BNK)) /
bei/gem. fiktiv. Bauj. 1999 u. 835,00 bei Korr.-fakt. Wfl.-
GroBe 1,00 u. Korr.-fakt. Grundrissart 1,00 zu Basis
NHK 2010 = 835,00 €/m?, zu Neuwert Feb. 2025, d.h.
iiber Basis Index 2015 fiir Einfamilienwohnh&user Feb.
2025 x 132,6 (bei Umrechnungsfaktor f. Reihe NHK
2010) : 70,00 = 1.581,73 bzw. rd. 1.581,75 €/m : 1,19 =
1.329,20 bzw. rd. 1.329,25 €/m? (da 2010-er Werte incl.
BNK), im Abgleich fiir NHK 2005 BKI tiber Kostengrup-
pen 300 + 400 1. direkt. Abgleich der NHK 2000 BKI = iiber
2005 nach entsprechender Umrechnung gem. stat. Bundes-
amt auf Feb. 2025 = 640,00 €/m? x 1,10 x 132,6 : 70,00 =
1.333,58 €/m? bzw. rd. 1.333,50 €/m?, aber ohne Bauneben-
kosten v. 1. Mittel 17,0 vH., somit hier fiir Feb. 2025
(1.329,25 + 1.333,50)/2 x 0,95 = rd. 1.264,75 €/m?, aber
bisher ohne Gebiets-u. Ortsfaktorabschlage

Gewohnl. Baunebenk. in %

Herstellungswert i. €

Wertminderung (lin.)

Restnutzungsdauer i. derzeitigen Zust.

Entsprech. Wertminderung wegen Alters, Art u. BW.
nach lin. in %

Wertminderung: wegen Alters, Art u. BW. in €

(+/-, hier-0,00) (f. BA u. BAF)
Abschlag fur Mangel u. Schaden u. evitl. Dammstan-
dard u. evtl. Wirtschaftlichkeit (s. bes. Abschlag S. 52**)

Bauwert a. Bewertungsstichtag -ohne Abzug der Bau-

Korrektur:

schiaden u. Baumingel u. ohne Marktlagenab-/zuschlag- in € rd.

77 K 3/25

destatis-

- Wohnhaus gesamt -

(B.- Ind. "13 NW Feb. 2025 = 23,667)
rd. 871,50 m* ./. BGF 313,67 m?

437,75,00 €/m*/ 1.264,75 €/m?

rd. 437,75 (Feb. 2025) ./. rd. 1.264,75 (Feb. 2025)

im Abgleich)
somit

437,75 €/m*x 871,50 m*/ 1.264,75 € x 313,67 m?
rd. 381.500,-- € /396.750,-- €

gemittelt = rd. 389.125,-- €

Korrekturfaktor A = (S/G/M) f. Land NRW 1,00
u. Korrekturfaktor B f. Ortsgrofie Legden
gem. Orten bis 50.000 Einwohner 0,96 — 0,99,
hier = 0,97 (Gemeindegrofe) / fikt. Bauj. = 1999

d.h. 389.125,-- € (i.A.) x 1,00 x 0,97

=rd. 377.500,-- €
i.M. 17,33

rd. 443.000,--
26/80/54
33,0
= rd. 146.250,-
rd. 296.750,~ x (1,00 - 0,00)

(s. S. 52**)

296.750,--
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4]
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3.322 Flachdachgebaude/-anbau (2.0)

NHK 2000 f. eingeschossige, nicht unterkellerte Flachdachgebaude/-anbauten mit unterschiedl.
Nutzung sowie auch in Korrespondenz zu NHK 2002/ 2004 bzw. (abgegl. NHK 2005), NHK
2010, Ind. 2015, hier nach ImmoWertV2021 in Korrespondenz zur Indexreihe '13

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

(aktuell bekannt am WE-Stichtag, dem 28.04.2025 = Feb. 2025)

- (2.0) gesamt -

Herstellungswert am Bewertungsstichtag

Umbauter Raum / BGF - Reihe 2021 -

Basis: fiktiv. gemitteltes Bj. 1999 umb. R. i.M. 11,50 M/m?/
gemittelt BGF 796,25 €/m? -
Gewdhnl. Bauk. n. Bauart u. Ausstattung ohne BNK

(11,50 M/m? x 23,667 = rd. 272,17 €/m? gemittelt {iber alle
Bauteile + NBK 14,00 vH) d.h. rd. 272,25 €/m* (BW/BA)
ohne BNK ((rd. 310,25 incl. NBK))

/

bei/gem. fiktiv. Bauj. 1999 u. (245,-- €/m? x 42,52 % +
700,-- €/m? x 57,48 %) bei Korrektur Art u. Ausfiihrung
x 0,95 bei GrundriBBart x 1,00 zu Basis NHK 2010 =
481,25 €/m?, zu Neuwert Feb. 2025, d.h. {iber Basis In-
dex 2015 fiir Flachdachgebdude/-anbauten mit untersch.
Nutzung Feb. 2025 x 132,6 (bei Umrechnungsfaktor f.
Reihe NHK 2010) : 70 = 911,63 €/m? bzw. rd. 911,75
€/m : 1,16 = 785,99 €/m? bzw. rd. 786,00 (da 2010-er
Werte incl. BNK), im Abgleich zu NHK 2005 BKI iiber
Kostengruppen 300 + 400 i. direkt. Abgleich der NHK 2000
BKI = iiber 2005 nach entsprechender Umrechnung gem.
stat. Bundesamt auf Feb. 2025 = 290,00 €/m? x 0,4252 +
565,00 x 0,5748) x 0,95 x 132,6 : 70 = 806,32 = bzw.806,25
€/m?, aber ohne Baunebenkosten v. i. Mittel 14,0 vH., somit
hier fiir Feb. 2025 (786,00 + 806,25)/2 = 796,25 €/m?, aber
bisher ohne Gebiets-(A) u. Orts-(B) faktorabschldge
Gewdhnl. Baunebenk. in % =

Herstellungswert i. €

Wertminderung (lin.)

Restnutzungsdauer i. derzeitigen Zust.

Entsprech. Wertminderung wegen Alters, Art u. BW.
nach lin. in %

Wertminderung: wegen Alters, Art u. BW. in €

(+/-, hier-0,00) (f. BA u. BAF)
Abschlag fir Mangel u. Schaden u. evtl. Dammstan-
dard u. evtl. Wirtschaftlichkeit (s. bes. Abschlag S. 52**)
Bauwert a. Bewertungsstichtag -ohne Abzug der Bau-

Korrektur:

schiden u. Baumingel u. ohne Marktlagenab-/zuschlag- in € rd.
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destatis-

- Flachdachgebaude/-anbau (STB) ges. -

(B.- Ind. "13 NW Feb. 2025 = 23,667)
rd. 150,45 m* ./. BGF 54,71 m?

11,50 M/m® x 23,667 €/m? / 796,25 €/m?

rd. 272,25 (Feb. 2025) /. rd.796,25 (Feb. 2025)

im Abgleich ((unter 860 x % x 1.085 x %) x 0,90 x 1,05 x 1,108 = 959,37)
somit

272,25 €/m*x 150,45 m*/ 796,25 € x 54,71 m?
rd. 41.000,-- € / rd. 43.500,-- €

gemittelt = rd. 42.250,-- €

Korrekturfaktor A = (S/G/M) f. Land NRW 1,00
u. Korrekturfaktor B f. Ortsgrofe Legden,
gem. Orten bis 50.000 Einwohner 0,96 — 0,99,
hier = 0,97 (Gemeindegrofe) / fikt. Bauj. 1999=

d.h. 42.250,-- € (i.A.) x 1,00 x 0,97
=rd. 41.000,-- €

i.M. 14,33
rd. 46.750,--

26/70/44
37,0
= rd. 17.250,--
rd. 29.500,-- x (1,00 - 0,00)

(s. S. 52**)

29.500,--
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VDA Sachverstandiger TGA fiir die Markt- und Beleihungswertermittlung - AKNW Architekt - IK-BauNW - Bera- =
tender Ingenieur der Ing.- Kammer BauNW - VDI Bausachverstidndiger TGA des Vereins Deutscher Ingenieure ma
VDA Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten u. Pachten TGA-
Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstandigenreferate VDI-VDA-TGA

3.323 Besonders zu veranschlagende Bauteile

3.324

3.4

Dachuberstandsteile des Gebaudes (1.0), soweit sie nicht im umbauten Raum und/ oder im BGF-Ansatz enthalten
sind; umkleideter Kaminkopf; Kellerlichtschachte; gefliester Betonsockel fiir Waschmaschine/n u. Trockner im Wasch-
keller; Flachdachgebaudeaufkantung; Wohnhauseingangs-/-zugangsstufenanlage, soweit nicht im umb. Raum erfalt;
Befestigungen wie Wohnhaus- und Flachdachgebdudezu- und —umwegung bzw. Freiflache seitlich der Terrassen-
liberdachung; Betonstein- u. klinkersteingepflasterte Terrasse mit Uberdachung (Kanthélzer auf Holzstiitzen mit Art
Stegdoppelplatten und gartenseitiger VerblenderauRenwand mit 2 Fenstern, Verblenderrundbogen nebst Holztlrele-
ment und weiterreichendem Verblenderwandteil mit Antikart-Bogenfenster etc. sowie Gelenkarmmarkise als teilw.
Sonnenschutz unter der Dachkonstruktion; Art Unterstell- und Abstelliberdachung hinter dem Flachdachgebaude mit
Bodenplatte, Holzwanden und Holzdachkonstruktion mit Eindeckung aus Lichtplatten und Tonpfannen (die Konstruk-
tion ragt ein Stlick auf die nachbarliche Flurstiicksflache 369 (Kardinal-von-Galen-Strafle 2) wozu It. Angabe d. hier an
der Ortsbesichtigung Teilnehmenden derzeit das nachbarliche Einverstandnis (FIst. 369) vorliegt; Verblender-
mauerchen, gestuft, seitl. langs der Garagenzufahrt des/zum Flachdachgebaude/s mit Art Zinkblechabdeckung; Holz-
gartenhutte nebst vorgelagerter Holzflache/n; Holzhochbeet und diverse Absturzsicherungen sowie Zaunteilelemente;
Auflenbeleuchtung etc.; Brunnen mit Pumpe zur Gartenbewasserung; Gartenteichanlage zwischen vorbezeichneter
gepflasterter Terrasse mit Uberdachung u. nachbarlichen grenzstandigen GaragenaufRenwand; Versorgungsan-
schlisse fur Strom, Gas u. Wasser etc. sowie Entsorgungsanschluss an den 6ffentl. Mischwasserkanal: sonstiges;
*samtliche Einbauteile, wie u.a. Einbaukliche/n, sind nicht im Ansatz des umbauten Raumes bzw. der BGF enthalten

(s. a. Anmerkungen/Hinweise Verkehrswert);

Somit Wert der bes. zu veranschl. Bauteile auf
(bes. zu veranschl. BT) Fiste 314, 346 u. 345: 13.650,-- 13.650,-€

Sonstige Anlagen

Rasenflache, Grinaufwuchs incl. tiw./anteiligem Um- und Einfassungsgrin etc.

Somit Wert der sonstigen Anlagen Auf
und/oder sonstiger Aufwuchs etc. Flst'e 314, 346 u. 345: 1.100,-- 1.100,-€

Zusammenstellung der vorlaufigen Erbbaurechts-Sachwerte

0. Abziige u. 0. Marktanpassung :

betreffend Flurstiicke 314, 346 u. 345;

A) Bodennutzungswert: Pos. 3.21:
Werte: rd. 54.500,-- = 54.500,-- €
B) Wert des Erbbaurechts
Gebdude: Pos. 3.321: Pos. 3.322
Werte: 296.750,- 29.500,- = 326.250,-- €
77 K 3/25
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_ Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler ‘:i)
/ VDA Sachverstandiger TGA fiir die Markt- und Beleihungswertermittlung - AKNW Architekt - IK-BauNW - Bera- m_ﬁ

f tender Ingenieur der Ing.- Kammer BauNW - VDI Bausachverstandiger TGA des Vereins Deutscher Ingenieure
Lo VDA Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten u. Pachten TGA-
VDA~ BRI- IKB Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstandigenreferate VDI~ VDA - TGA
Besondere BT u AA: Pos. 3.323: Pos. 3.323:
Werte: 13.650,- 1.100,- = 14.750.-- €
Werte: auf Flst. 314, 346
u. 345 (fiir B gesamt) (341.000,-- €) rd. 341.000,-- €

C) Wert des Erbbaurechts mit Bodennutzungswert:
Werte: mit Flst. 314, 346, 345 (A + B) = (54.500,-- € + 341.000,-- €) =  395.500,-- €

3.5 Wertminderungen

wegen Ublicher Baumangel, Bauschaden incl.**, evil. riickstandigen Instandhaltungen, evil.

mangelnder Dammung etc. und der Wirtschaftlichkeit

Zum (1.0) Wohnhaus (gem. DIN) 296.750
Wertminderung/Abzug wegen:

- Ubl. Baumangeln/Bauschaden incl.**
der rickstand. Instandhaltung, Dammung etc. allgem. (Aulenwand u.

Dachdammung, Schaden od. Schwachstellen, Restarb. Im Bereich des

Kellergeschosses nach Wasserschaden etc.) 4,89/ in € 4,89/ rd. 14.500
- Wirtschattlichkeit (u.a. evtl. gef. Rdume) 0,0 -5,0i. v. H, hier 0,0/in € 0,0/rd. -,--
ges. 14.500,-- €
Zum (2.0) Flachdachgebaude/-anbau (gem. DIN) 29.500

Wertminderung/Abzug wegen:

- Ubl. Baumangeln/Bauschéaden incl.**

der ruckstand. Instandhaltung, Dammteile, Restarbeit. etc. 5,08 / in € 5,08 /rd. 1.500
- Wirtschaftlichkeit (u.a. evtl. gef. Rdume) 0,0 - 5,0i. v. H, hier 0,0 € 0,0/--
ges. 1.500,-- €

3.6 Ertragswert

3.61 Mietwert (nachhaltig erzielbarer Mietertrag)

Anmerkungen zum folgenden Ertragswertverfahren:

Wie auch in einschlagiger Fachliteratur nachlesbar, wird der Ertragswert eines bebauten Grundstiicks durch die
Summe der Barwerte aller bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung aus dem Grundstiick bzw. Teilgrundstick(en)
nachhaltig erzielbaren Reinertrage einschliellich des Barwerts des Bodenwerts gebildet. Mit dem Ertragswert wird
dem zur Folge aufgezeigt, welches Kapital aus dem Grundstiick oder Teilgrundstiick sich nach dem ortsublichen Miet-
und Pachtzinsniveau rentierlich verzinst. Ein aus dem Ertragswert abgeleiteter Verkehrswert, der als stichtagbezoge-

ner Zeitwert definiert ist (§ 194 BauGB), bestimmt sich somit der Hohe nach mafRgeblich durch die in die Zukunft ge-
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_ Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler ‘:i)
/ VDA Sachverstandiger TGA fiir die Markt- und Beleihungswertermittlung - AKNW Architekt - IK-BauNW - Bera- m_ﬁ

f tender Ingenieur der Ing.- Kammer BauNW - VDI Bausachverstandiger TGA des Vereins Deutscher Ingenieure
Lo VDA Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten u. Pachten TGA-
VDA~ BRI- IKB Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstandigenreferate VDI~ VDA - TGA

setzten Erwartungen. Der Ertragswert ist fur die Ermittlung des Verkehrswertes geeignet, fir die die Verzinsung des
investierten Kapitals bei der Preisbildung i. gewohnlichen Geschéftsverkehr ausschlaggebend ist. Dies sind allerdings
Uberw. zunachst Mietwohn-, Geschéfts-, Gewerbe- u. Hotelgrundstiicke; hierzu werden aber auch vermietbare Teile
gezahlt, weiterhin erfahrt der Ertragswert aber mittlerweile auch erhéhte Beachtung hinsichtlich des gewilinschten

Wissens um die Rentierlich-/Wirtschaftlichkeit eine/r/s Liegenschaft/ Eigen-tums/Teileigentums.

Zusammenstellung Mietwert (Nachhaltig erzielbarer Mietertrag)

Als Grundlage fiir die Ermittlung des Ertragswertes ist zunachst der erzielbare Rohertrag (u.a. Mietwert) zu bestim-
men. Da tatsachl. nachhaltig erzielbare Mietangaben fehlen hat der Sachverstandige den erzielbaren Mietertrag nach
Vergleichsmieten bzw. aufgrund von Mietrichtwerttabellen, die von Haus- und Grundbesitzervereinen bzw. tlw. auch
von Kommunen und/ oder Amtern fiir Wohnungswesen -ersatz-weise, falls von beziiglicher Stelle fiir die betreffende
Gebietslage nicht geflhrt, auch von Ermittlungswerten der Nachbargemeinden oder Flachenauswertungen des obe-
ren Gutachterausschusses in Verbindung mit den Fachserien des stat. Bundesamtes abgeleitet und empirisch zum
Zwecke der Bewertung eruiert (weitere Insiderquellen anderer Kammern, Gremien und Direktionen sind zusatzlich
vorhanden, sollen aber aus Griinden der mdglichen Sprengung des allgemeinbeddurftigen Informationsrahmens hier
nicht zusatzlich benannt werden- sowie vom Mieterverband gemeinsam herausgegeben wird, ermittelt. Weitere Da-
ten stammen aus den jeweilig. Kammerarchiven. Der Sachverstandige hat dementsprechend den Mietwert des Objek-

tes zum Zwecke der Bewertung wie folgt ermittelt (hier nur Benennung des endlich ermittelten m>-Ansatzes):

Wohnflache Nutzflache Mietwert
Lage der Raume (1.0), (2.0) m?2  m? Art I il Vi €
(1.0) Wohnflache im Erdgeschoss 87,25 Wohnflache X X rd. 644,00
(1.0) Wohnflache im Dachgeschoss 68,00 Wohnflache X X rd. 502,00
(1.0) Nutzflache im Kellergeschoss 88,50 Nutzflache X X rd. 44,25
(2.0) Wohnflache im Flachdach-/-
anbaugebaude 25,75 Wohnflache X X rd. 161,00
Nutzflache im Flachdach-/an-
baugebaude 18,75 Kfz-Abstellfl. X X rd. 60,00
1.411,25
16.935,00
Legende:
T = Tatsachlich gezahlte Miete, It. Angabe V = Vergleichsmiete incl. Gartennutzung u. BT
M = Mietrichtwerttabelle *** = bei Doppelmarkierung im jew. Einklang

3.62 Anmerkungen zum Ertragswertverfahren

(zum Ertragswertverfahren u. zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung):

Wie auch in einschlagiger Fachliteratur nachlesbar, wird der Ertragswert eines bebauten Grundstiicks durch die Sum-
me der Barwerte aller bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung aus dem Grundstlck bzw. Teilgrundstiick marktublich
erzielbaren Reinertrage einschlielll. des Barwerts des Bodenwertes gebildet.

Mit dem Ertragswert wird dem zur Folge aufgezeigt, welches Kapital sich aus dem Grundstiick —oder Teilgrundsttck-
nach dem ortsublichen Miet- und Pachtzinsniveau rentierlich verzinst. Ein aus dem Ertragswert abgeleiteter Ver-
kehrswert, der eben als stichtagbezogener Zeitwert definiert (§ 194 BauGB) ist, bestimmt sich somit der Héhe nach

mafgeblich durch die in die Zukunft gesetzten Erwartungen. Der Ertragswert ist dort fur die Ermittlung des Verkehrs
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wertes geeignet, wo die Verzinsung des investierten Kapitals bei der Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
ausschlaggebend ist; dies sind zunachst Mietwohn-, Geschéfts- u. Hotelgrundstiicke sowie GroRbetriebe etc., aber
der Ertragswert erfahrt mittlerweile auch erhéhte Beachtung hinsichtlich des Wissens um die Rentierlichkeit und Wirt-
schaftlichkeit eine/r/s Liegenschaft/Eigentums/Teileigentums. GemaR einschlagiger Literatur soll zur Stitzung oder
zur Kontrolle immer mindestens ein weiteres Wertermittlungsverfahren zur Verkehrswertermittlung herangezogen
werden; so stellen unabhangig von einander ermittelte Werte aus Sach-, Ertrags- oder Vergleichswertverfahren im-
merhin wesentliche Elemente gegen Fehleinschatzungen dar. Die Berechnungen der Nutz- bzw. Wohnflachen sind
hier vom Sachverstandigen selbst durchgefiihrt worden. Die Berechnungen orientieren sich allgemein an den von der
Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrech-
nung der Grundflachen auf die Wohnflache bzw. auch zur nutzwertabhéngigen Anrechnung auf die Nutzflache. Dem
zur Folge weichen die Berechnungen teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften der DIN 277 / WoFIV ab. Aus

diesem Grund sind sie nur als Grundlage fir diese Wertermittlung verwendbar. Soweit die Male nicht per Laser

anmefbar waren, wurden sie aus der Bauakte entnommen u. die Flachen dann gesamt neu berechnet.

Ermittlung der verwendeten Ansatze und Betriffserlauterungen:

Bewirtschaftungskosten:

Der Ansatz der BewirtschaftungskostengroRe pro m?/Jahr hat u.a. baubedingt, altersbedingt, auch hinsichtl. der Mate-

rialwahl wie z.B. Einfach- oder Isolierglas (2-fach oder 3-fach etc.), zu erfolgen.

Liegenschaftszinssatze:

Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes bestimmt sich ndherungsweise aus den Quotienten der unter gewdhnlichen
Verhaltnissen tatsachlich unter marktublichen Gesichtspunkten erzielbaren Reinertrage und den diesen zugeordneten
und im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr tatsachlich marktiiblich erzielbaren Kaufpreisen. In diese Kaufpreise gehen
die Zukunftserwartungen in umfassender Weise ein, d.h. in die Kaufpreise gehen die vom Markt erwartete inflationare
Entwicklung ebenso wie die allgemeine Entwicklung der Mieten und Pachten ein.

Mit der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes aus diesen Kaufpreisen wird infolgedessen die Zukunft in der Weise
‘eingefangen’, wie sie vom allgemeinen Geschéaftsverkehr eingeschatzt wird. Der Liegenschaftszins spiegelt somit in

gewisser Weise das Risiko, so fiihrt er ja letztlich auch zu den Faktoren der Jahresertrage.

Ansatz Reparaturstau / Mangel- und Schaden:

Der Ansatz der Mangel und Schaden sowie der evtl. Reparaturanstau wird entsprechend den értlichen Feststellungen
ermittelt und flie3t als evtl. Abzugswert in die Ertragswertberechnung nach Feststellung des Zeitwertes bei zuvor als

gewohnlich/ublich fur die jeweilige Gebaudeart unterstellter Nutzung ein.

Mietausfallwagnisansatz:

Der Mietausfallwagnisansatz (auch Risiko) flieRt als Teilwert in den Ansatz der Beschaffungskosten ein.

Marktiiblich erzielbarer Ertrag:

Als marktlblich erzielbarer Ertrag wird der am Wertermittlungsstichtag unter gewdhnl. Verhaltnissen erzielbare Ertrag
angesetzt, wobei dieser frei von evitl. inflationdren Entwicklungen ist; das Verfahren ist insoweit “inflationsfrei“ ange-
legt. Die Zukunftserwartungen, seien sie inflationarer oder anderer Art, werden dagegen mit dem aus ausgewerteten

Kaufpreissammlungen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzen erfal’t (siehe Anmerkung zu Liegenschaftszins).
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Ertragswertberechnung
Der Ertragswert wird im Einzelnen wie folgt ermittelt:

Bodenwertanteil/Bodennutzungswert (Fist‘e 314, 346 u. 345) 54.500,-- €
Wert der baulichen Anlagen

Rohertrag bzw. Mietertrag pro Jahr € 16.935,00 €
Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten

Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis  (02,5% des Rohertrags)

pauschal ges. (24,0 % des Rohertrags) € rd. 4.064,00 €

Reinertrag € 12.871,00 €

Reinertragsanteil

2,50 % (Liegenschaftszins) v. BWA (((derz. freier Markt 1,4 — 3,6))) 1.363,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen € 11.508,00 €
- Restnutzungsdauer (1.0) 54; (2.0) 44; Jahre
Liegenschaftszins (gemaR Gebdudeart und Lage auf dem Grundstlicksmarkt) 2,50 %

Entsprechender Vervielfaltiger einschl. Abschreibung (1.0) 29,46; (2.0) 26,50

Wert der baulichen Anlagen im normalen Zustand
(Reinertragsanteil der Gebaude x Vervielfaltiger) € rd. 333.691,00 €

Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Abzug wegen z. 3/4,da bereits tiw
Baumiéngeln u. Bauschédden incl. ** (Ansatz unter Berticks. d. systemath. Verfahresens- i. Verfahren berticks.
weise) Dimmung, Restarb. etc., bzw. u.a. Ausfiihrungsmingel, (<« <« <« « <) v. 16.000.-- € 12.000.00 €
- Abzug/Zuschlag (antlg. Wirtschaftlk.) (bereits gesteuert U. Mieteinnahmen) -=€ 0,00 €
Ertragswert der baulichen Anlagen im Zustand am Bewertungsstichtag € 321.691,00 €
Zu-/Abschlage f. sonst. wertbeeinflussende Umstande -,--€ -=--€
damit Ertragswert der baul. Anlagen i. Zust. Am BW-Stichtag € rd. 321.750,00 €
Gesamtertragswert mit Bodennutzungswert gesamt: rd. 376.250,00 €
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Verkehrswert/e

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Erbbaurecht, eingetragen auf dem Wohngrundstiick
“Kardinal-von-Galen-StralRe 4“ in Ahaus. Das im Eigentum des Erbbaurechtsausgebers stehende
Wohngrundstiick ist (Fist’e 314 mit 553 m?, 346 mit 29 m? u. 345 mit 14 m?) gesamt 596 m? groR.

Der Verkehrswert von Liegenschaften dieser Art u. Nutzung wird im Einklang mit der Fachlitera-
tur wie auch nach der geltenden WertVO bzw. auch ImmoWertV 2021 regulédr durch das Sach-
wertverfahren ermittelt, es sei denn, dass gewisse wertbeeinflussende Umsténde in diesem Ver-
fahren nicht ihre Beriicksichtigung gefunden hétten; dies ist hier nicht der Fall; da aber auch die
Rentierlichkeit und die Wirtschaftlichkeit eine/r/s Liegenschaft/Eigentums/Teileigentums immer

mehr an Bedeutung finden, wurde auch der Ertragswert mit zur Wertfindung herangezogen.

Das Grundstiick “Kardinal-von-Galen-StraBe 4“ ist mit (1.0) einem eingeschossigen, voll unterkel-
lerten freistehenden Wohnhaus mit ausgebauten Dachgeschoss mit nicht ausgebautem Spitzbo-
den und (2.0) einem nicht unterkellerten Flachdachgebaude (tlw. Wohnen/tlw. Pkw-Abstellfliche)
bebaut und liegt in einem Alilgemeinen Wohngebiet der Gemeinde Legden.

Im hier vorliegend. Bewertungsfall wurde der vorlaufige Sachwert des hier in Bewertung stehen-
den Erbbaurechts ‘Kardinal-von-Galen-StraBe 4‘ ohne den Bodennutzungswert zu 341.000,-- €
ermittelt. Ein signifikanter Marktlagenzu- oder -abschlag ldasst sich fiir derartig konstellierte Ob-
jekte in dieser Lage u. Preiskathegorie (mit vorlaufigen Sachwerthéhen zwischen 300.000,-- € u.
450.000,-- €) und mit diesem Zuschnitt in dieser Konstellation kaum gesichert ausmachen, hier
spielen auch noch andere Faktoren mit.

Gem. Untersuchung des zustind. Gutachterausschusses hidngt die Hohe des Sachwertzu- oder -
abschlages allgemein v. der H6he des vorlaufigen Sachwertes ab; Sachwertabschlage steigen oft
mit vorldaufigen Sachwerthohen, so lassen sich Faktoren fiir Zu- bzw. Abschlédge u.a. vereinzelt
bei vorlaufigen Sachwerten zwischen 200.000,-- € und 400.000,-- € tlw. zwischen 1,18 und 0,93
feststellen, wobei In letzter Zeit nun aber auch bundeslandmaBig unterschiedl. festgestellt wird,
dass fiir kompakt erscheinende Liegenschaften nach jiingsten Erfahrungen -lange Zeit nach dem
Ende der letzten Wirtschaftskrise und der dann auch wieder gestiegenen Nachfrage- zeitweise
wieder geringere Zu- und/oder Abschlage vom Markt vorgenommen werden;

nach Marktauswertungen sowie Abwagung und Beriicksichtigung der Gegebenheiten hilt der
Sachverstindige in diesem speziellen Falle u. nach Wiirdigung der Vertragsgestaltung unterei-
nander einen sachwertzuzuordnenden Wertfaktor mittelwertig von 1,00 fiir angemessen; somit
ergibt sich der vorlaufige, hier marktangepaRBte Sachwert fiir das Erbbaurecht ohne Bodennut-
zungswert —auch gerade, da es sich um eine durchaus gdngige ErbbaurechtsgroBe handelt— ent-
sprechend zu 341.000,-- €;

die Abziige fiir evtl. Schaden u. Méngel u. das evtl. Fehlen von Dammstandards etc. etc. und/oder
f. Instandhaltungsriickstand etc. sind also hier nun vom vorlaufigen, ja bereits marktangepassten

Sachwert vorzunehmen.

Nach Beriicksichtigung der notwendigen Abziige fiir die libl., tiw. gesichteten, vorhandenen
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Maéangel u. Schaden an den Gebaudeteilen (ges. 16.000,-- €) incl. der tlw. riickstindigen Instand-
haltung -bzw. notw. Nacharbeit- ergibt sich fiir das Erbbaurecht ohne Bodennutzungswert der
liber das Sachwertverfahren ermittelte Ansatz zunachst zu rd. 325.000,-- €; fiir das Erbbaurecht
mit Bodennutzungswert ergibt sich der Sachwert somit zu 379.500,-- €.

Im hier vorliegenden Bewertungsfall wurde der Ertragswert fiir das Erbbaurecht ohne Bodennut-
zungswert unter der konstellierten Annahme tliber das klassische Ertragswertverfahren hier zu rd.
321.750,-- € und zu rd. 376.250,-- € mit Bodennutzungswert ermittelit.

Da es sich nun, betreffend das Erbbaurecht an dem Grundstiick Kardinal-von-Galen-Strale 4
(Flurstiicke 314, 346 u. 345, vom Charakter und von der Nutzbarkeit her (-1.0- Wohnhaus mit -2.0-
Flachdachgeb&ude/-anbau, hier mit tiw. Wohnflache/tiw. Pkw-Abstellfliche) eher um ein Sach-
wertobjekt handelt, zudem aber allerdings auch bedingt die Méglichkeit der Renditeerzielung be-
steht, hat der Sachverstindige im Einklang mit der Fachliteratur und auch der WertVO/-
ImmoWertV im vorliegenden Bewertungsfall den Verkehrswert auch unter Zurhilfenahme des Er-
tragswertverfahrens per Wichtung des/der Sachwerte/s zu 3/4 und des/der Ertragswerte/s zu 1/4
aus den somit beiden durchgefiihrten Verfahren eruiert. Die in den bisherigen Wertermittlungs-
verfahren noch nicht beriicksichtigten Vor- u. Nachteile wichtet der Sachverstidndige anndhernd
gleich; somit ergibt/ ergeben sich der/die Verkehrswert/e nicht zuletzt auch respektive der mo-

mentanen Marktlage am Wertermittlungsstichtag, dem 28.04.2025 zu rd.

far

A) Bodennutzungswert: 54.500,-- €

in Worten vierundfiinfzigtausendundfiinfhundert Euro

far
B) Wert des Erbbaurechts: 324.250,-- €*[**[***

in Worten dreihundertvierundzwanzigtausendundzweihundertfiinfzig Euro*/**/***

fur
C) Wert des Erbbaurechts
mit Bodennutzungswert:
378.750,-- €***[***

in Worten dreihundertachtundsiebzigtausendundsiebenhundertfiinfzig Euro*/**/***

- *Evtl. Kiichen- oder Einbaukiichenteile wurden nicht mitbewertet -
- #*Sichtbare Mingel u. Schédden sind, soweit festgestellt und/oder vor Ort mitgeteilt, beriicksichtigt -
- ***Das Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille in Abtlg. II des Grundbuchs wurde bewertungstechnisch nicht beriicksichtigt -
- (**** nur Hinweis auf Mietansatz) -
- (R proscek okl nur zur/zwecks Herleitg. der iibl. ErschlieBungskosten) -

Der Sachverstandige hat das Gutachten unter Berlcksichtigung aller hier aufgefiihrten und ihm bekannten,

wertbildenden Faktoren nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Aufgestellt: 48683 Ahaus, 03.06.2025 Der Sachverstandige

Siegel 222

Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler

VDA-Grundstticks- u. VDI-Bausachverstandiger
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