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Garagen bebauten Grundstiicks Gemarkung Marl, Flur 164, Flurstiick 30, Gebaude- und Freiflache,
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Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wurden zum Stichtag 03.03.2026 ermittelt mit rd.

201.000,00 €

(in Worten: zweihunderteintausend Euro)

Die Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden, weil der Eigentiimer zu den
Ortsbesichtigungen zwar anwesend war aber einer Innenbesichtigung nicht zugestimmt hat. Die
Bewertung erfolgte daher auftragsgemaB nach dem &uBeren Anschein. In der Wertermittlung
wurde ein Risikoabschlag vorgenommen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bewertungsgegenstand:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Bewertet werden soll ein mit einem Dreifamilienwohnhaus mit
Anbau und Garagen bebautes Grundstuck.

Schildstralle 4

45770 Marl

Grundbuch von: Marl

Blatt-Nr.: 1229

Laufende Nr. des Grundstiicks: 1

Gemarkung: Marl

Flur: 164

Flurstlck: 30

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache
Lage: Schildstrale 4

GroRe: 527 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:
(laut Grundbuch)

Amtsgericht Marl
Adolf-Grimme-Strale 3
45768 Marl

Auftrag vom 22. Juli 2025

Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu den Eigentimern wurden ausschlieflich in einem
gesonderten Anschreiben dem zustandigen Amtsgericht
mitgeteilt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsentwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Derzeitige Nutzung:

Nachfolgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Dauer der Ortsbesichtigungen:

Anmerkungen zum Ortstermin:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich ein Wohnhaus mit
Anbau mit drei Wohneinheiten und eine Doppelgarage.

Die derzeitige Nutzung zur Wohnzwecken wird auch als
Folgenutzung angesehen.

03. Méarz 2026

24. November 2025
03. Marz 2026

Beginn: 10.00 Uhr
Ende: 10.15 Uhr

Die Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden,
weil der Eigentiimer zu der Ortsbesichtigung zwar anwesend
war, aber einer Innenbesichtigung nicht zugestimmt hat. Die
Bewertung erfolgte daher auftragsgemaR nach dem auReren
Anschein. In der Wertermittlung wurde ein Risikoabschlag
vorgenommen.

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping

Hulsstralle 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zur ersten Ortsbesichtigung waren der Eigentiimer sowie der
Sachverstandige Volker Riping anwesend.

Zur zweiten Ortsbesichtigung war nur der Sachverstandige Volker
Ruping anwesend.

Auszug aus der StraRenkarte des Falk Stadtatlas® GroRraum
Rhein-Ruhr (Mastab 1:150000)

Auszug aus dem Stadtplan des Falk Stadtatlas® GroRraum
Rhein-Ruhr (MaRstab 1:20000)

Auszug aus der Flurkarte des Kreises Recklinghausen fir die
Stadt Marl vom 30.10.2020

beglaubigter Ausdruck des Grundbuchblattes von Marl Blatt
1229, Seiten 1 — 15 von 15, vom 16.06.2025 mit letzter
Anderung vom 16.06.2025

Grundstliicksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses
fir Grundstuckswerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck und
Marl

Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in der
Stadt Marl, Stand 01.04.2024 (derzeitig aktueller Stand)
Auskunft aus dem Altlastenkataster des Fachdienstes
Umwelt des Kreises Recklinghausen vom 03.11.2020

eine Bauakte vom Bauordnungsamt der Stadt Marl

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Bauordnungs-
amtes der Stadt Marl vom 28.10.2020

Auskunft zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation des
Zentralen Betriebshofes Abteilung ErschlieBungs- und
Ausbaubeitrage der Stadt Marl vom 05.11.2020

erf. Informationen aus eigenen Datensammlungen

Einige Auskunfte wurden bereits im Jahr 2020 eingeholt. Nach
Rucksprache mit dem Bauordnungsamt wurden zwischenzeitlich
keine baulichen Veranderungen vorgenommen, daher wurden die
vorgenannten Ausklnfte verwendet.

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping

Hulsstralle 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Lage:

Ort und Einwohnerzahl:
Flachenausdehnung:

Wirtschaft:

Theater/Museen:

Naherholung/Freizeit:

Bildung:

Uberdrtliche
Anbindung/Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Nachstgelegene grofiere Orte:

Nordrhein-Westfalen
Recklinghausen

Marl liegt am Nordrand des Ruhrgebietes und sudlich des
Minsterlandes. In der Stadt werden alljahrlich die Adolf-Grimme-
Filmpreise vergeben. Wirtschaftlich ist die Stadt gepragt durch
eine grolRe Ansiedlung des Chemieparks Marl und eines bereits
stillgelegten Steinkohlenbergwerks (Verbundbergwerk Auguste-
Victoria/Blumenthal).

Die Stadt Marl hat ca. 88.000 Einwohner.
Marl, gesamt: (87,6 km2)

Die Wirtschaft in Marl ist wie das Ubrige Ruhrgebiet, stark gepragt
von dem derzeitig stattfindenden Strukturwandel.

Die beschaftigungsstarksten Unternehmen kommen aus den
Bereichen Chemie und Logistik.

In Marl bietet u. a. das Theater ein sehr abwechslungsreiches
Programm.

Am Rathaus befindet sich das Skulpturenmuseum Glaskasten, in
dem Uberwiegend zeitgendssische Kunst ausstellt wird.

Im Volkspark befindet sich die restaurierte Wassermihle aus dem
17. Jahrhundert, die derzeitig als Heimatmuseum genutzt wird.

Im Stadtteil Alt-Marl befindet sich der Volkspark mit Teichanlagen,
dem Guido-Heiland-Bad, einer Reithalle und einer Tennisanlage.
Weitere Freibader befinden sich am Chemiepark und im Ortsteil
Marl-Huls.

In Marl sind Schulen aller Art zu finden. Angefangen von Grund-,
Haupt- und Realschulen befinden sich auch Gymnasien,
Gesamtschulen sowie Sonder- und Forderschulen im
Stadtgebiet.

Die Aus- und Weiterbildung wird durch verschiedene andere
Schulen wie z. B. dem Hans-Bdckler Berufskolleg abgerundet.

Recklinghausen (ca. 7,5 km entfernt)
Bochum (ca. 24 km entfernt)
Dortmund (ca. 41 km entfernt)
Essen (ca. 39 km entfernt)
Munster (ca. 59 km entfernt)

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping

Hulsstralle 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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Landeshauptstadt: Dusseldorf (ca. 72 km entfernt)
Autobahnzufahrt: BAB 43 Richtung Minster bzw. Wuppertal
Auffahrt Marl-Sinsen (ca. 4 km entfernt)
Bahnhof: Anschlussstelle Marl-Sinsen (ca. 0,8 km entfernt)
Flughafen: Dortmund-Wickede (ca. 53 km entfernt)
Dusseldorf Rhein-Ruhr (ca. 66 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerértliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Offentliche Verkehrsmittel:

Wohn- und Geschaftslage:

Art der Bebauung und Nutzung in
der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen/Immissionen:

Topographie:

2.2 Gestalt und Form

Stral3enfront:
(siehe Anlage 3, Seite 1)

GrundstlicksgroRe:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Sinsen-
Lenkerbeck.

Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich auf der
Bahnhofstral3e in fuRlaufiger Entfernung.

Eine Haltestelle des OPNV mehrerer Linien befindet sich auf der
BahnhofstralRe in unmittelbarer Nahe.

Auf der Fahrstrecke befinden sich zudem mehrere Umsteige-
moglichkeiten zur Erreichbarkeit anderer Ortsteile oder
Nachbarstadte.

einfache Wohnlage, vereinzelte Gewerbe- und Mischnutzungen
im Bereich Bahnhofstral’e und Stral3e ,Am GroRen Grunde*

Uberwiegend Wohnnutzung in offener, zwei- bis viergeschossiger
Bauweise

normal fir den innerstadtischen Bereich

Nach Einsicht in die Larmkartierungskarte des Landes Nordrhein-
Westfalen (vgl. https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de)
liegen zum  Bewertungsobjekt nur Larmdaten des
Stralenverkehrs und Schiene (Bund) 24h-Pegel vor. Fir die
Larmkarten, Schiene (Sonstige) 24h-Pegel, Flugverkehr und
Industrie liegen keine Daten in der unmittelbaren Nahe des
Bewertungsobjektes vor. Demnach liegt der Larmpegel durch
Strallen- und Schienenlarm zwischen 60 bis 64 dB.

Der Larmeinfluss ist im Bodenrichtwertniveau enthalten.
Bei den bisherigen Ortsbesichtigungen wurden insgesamt keine
Auffalligkeiten  festgestellt. = Eine  Wertanpassung  des

Bodenrichtwertes wird daher nicht fir angemessen erachtet.

augenscheinlich eben

ca.14,5m

Flurstick 30: 527 m?

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping HulsstralRe 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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Grundstiicksform:

annahernd rechteckige Grundstlicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart, Ausbau:

Anschlisse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Bergbaubedingte Einwirkungen:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

verkehrsberuhigte Kommunalstrale, tlw. mit Schwellen und
Tempo-10 Stralenabschnitten

Fahrbahn mit Schwarzdecke befestigt. Im Bereich des
Wertermittlungsobjektes sind einseitig Parkbuchten vorhanden.

Gehwege sind beidseitig vorhanden und mit Betonplatten
befestigt.

Die StraRenbegriinung besteht aus mittelalten Lindenbdumen.

Stromanschluss

Frisch- und Abwasser (Frischwasserplakette an stral3enseitiger
AufRenwand vorhanden)

Gas aus offentlicher Versorgung (Gasplakette an stralRenseitiger
AufRenwand vorhanden)

sonstige Anschllsse unbekannt

stral3enseitige Grenzbebauung des Wohnhauses zur 6ffentlichen
Verkehrsflache und gartenseitige Grenzbebauung der Garagen
zur Nachbarbebauung festgestellt

Es wird ein normal tragfahiger Baugrund unterstellit.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrundsituation
insoweit berucksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Gebiet in dem der Bergbau
umgegangen ist. Alle untertagigen Abbautatigkeiten im Bereich
des Bewertungsobjektes durch die Bergwerke Brassert und
Auguste Victoria wurden jedoch bereits vor Jahrzehnten
eingestellt.

Aus der Kartierung von Abbautéatigkeiten der RAG (Ruhrkohle-
Aktiengesellschaft) konnte im Internet unter Burgerinformations-
dienst (https://geodaten.rag.de) festgestellt werden, dass
zumindest im Einwirkungsbereich des Bewertungsobjektes kein
Kohleabbau seit 1969 erfolgte. Vorangegangene
Abbautatigkeiten sind jedoch unbekannt.

Bergbaubedingte Einwirkungen (Schieflagen, Rissbildungen o.

a.) wurden bei den Ortsbesichtigungen nicht festgestellt.

Eine beglaubigte Abschrift aus dem Grundbuch von Marl, Blatt
1229, Seiten 1 — 15 von 15 vom 16.06.2025 mit letzter Anderung
vom 16.06.2025 wurde vom Sachverstandigen eingesehen.

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping HulsstralRe 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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Anmerkungen zu Abt. Ill:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Eintragungen im Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1
Grundstlick Gemarkung Marl, Flur 164, Flurstick 30, Gebaude-
und Freiflache, Schildstrale 4, GrolRe 527 m?

Eintragungen in Abteilung II:
Die Ifd. Nrn. 1 bis 8 zu 1 wurden geléscht.

Lfd. Nr.9 zu 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Marl, 32 K
25/25). Eingetragen am 16.06.2025.

Alle in Abteilung Il vorgenommenen Eintragungen werden
auftragsgemal in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Abhéngig von der grundbuchlichen Rangposition der Rechte ist
es mdglich, dass mit dem Zuschlag alle im Grundbuch
eingetragenen Rechte erléschen, dem Ersteher die Immobilie
also (im Grundbuch) lastenfrei (ibertragen wird.

Es kann aber auch vorkommen, dass alle oder einzelne Rechte
in Abteilung Il und Il bestehen bleiben. Ob und welche Rechte im
Grundbuch bestehen bleiben, stellt das Gericht im
Versteigerungstermin fest. Wenn Rechte bestehen bleiben,
gehen die Verpflichtungen hieraus mit der Erteilung des
Zuschlags auf den Ersteher (iber.

Die kursiv gestellten Textteile sind Anmerkungen des
Sachversténdigen.

Eventuell in Abteilung Il eingetragene Grundpfandrechte sind in
diesem Gutachten weder aufgefiihrt noch bei der Bewertung
bericksichtigt.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen) sind nicht bekannt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Altlasten, Baulasten und Denkmalschutz

Altlasten, Baulasten und Denkmalschutz

Altlasten:

Baulasten:

Nach Auskunft des Fachdienstes Umwelt — untere Bodenschutz-
behdrde — des Kreises Recklinghausen vom 03.11.2020 ist das
Bewertungsflurstiick nicht im Kataster fur Altlasten und alt-
lastenverdachtige Flachen verzeichnet (vgl. Anlage 9, Seite 1).

Im Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamtes der Stadt Marl
sind zu den Bewertungsflurstiicken mit Stand 28.10.2020 keine
Eintragungen vorhanden (vgl. Anlage 9, Seite 2).

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping

Hulsstralle 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Bauplanungsrecht
Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Bauordnungsrecht
Anmerkung:

Das Bewertungsobijekt ist nicht in der Denkmalliste der Stadt Marl
eingetragen.

Die Flachen der Bewertungsobjekte sind im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflachen dargestellt.

Im Bereich des Bewertungsobjektes liegt zum Wertermittlungs-
stichtag kein gultiger Bebauungsplan vor. Die Bewertung erfolgt
nach § 34 BauGB im Zusammenhang bebauter Ortsteile. Nahere
Informationen zum aktuell gultigen Bauplanungsrecht kénnen im
Internet unter www.regioplaner.de eingesehen werden.

Die Wertermittiung wurde auf Grundlage der vorliegenden
Bauunterlagen und nach Ortsbesichtigung durchgefiihrt. Es
wurde eine Bauakte des Bauordnungsamtes der Stadt Marl vom
Sachverstandigen eingesehen.

Demnach wurde die erste Baugenehmigung zum Neubau eines
Wohnhauses gemaf Bauerlaubnis Nr. 31 vom 14. Oktober 1932
zum Neubau eines Wohnhauses erteilt, jedoch nicht ausgeftihrt.

Bei den vorhandenen baulichen Anlagen wird gemaf:

e Bauerlaubnis Nr. 78 vom 25. Februar 1938 zum Neubau
eines Wohnhauses mit Anbau

e Bauschein Nr. 108 vom 20. Januar 1950 zur Erweiterung des
Anbaus

e Bauschein Nr. 343 vom 14. Oktober 1952 zur Errichtung von
zwei Autogaragen

e Bauschein Nr. 503 vom 25.09.1970 zum Einbau eines
Badezimmers und Abstellraumes als Anbau

die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit unterstellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand incl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat):

Beitrags- und Abgabensituation:

Das Flurstick ist in der Wertigkeit des baureifen Landes
einzustufen.

Nach Auskunft des Zentralen Betriebshofes, Abteilung
ErschlieBungs- und Ausbaubeitrdge der Stadt Marl vom
05.11.2020 ist das Bewertungsgrundstiick als beitrags- und
abgabenfrei anzusehen (vgl. Anlage 9, Seite 3).

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders

angegeben, schriftlich eingeholt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die energetischen Eigenschaften werden bei der Bestimmung von Modernisierungsgrad und
Gebaudestandard unter Wirdigung der energetisch relevanten Angaben zum Gebaude bertcksichtigt.
Daruberhinausgehende Besonderheiten werden — sofern wertrelevant — Uber objektspezifisch
angepasste Marktdaten, einer zusatzlichen Marktanpassung und/oder als besonderes
objektspezifisches Grundsticksmerkmal einbezogen.

Energetische Nachriistungen wurden insoweit gepruft und in die Wertermittiung mit aufgenommen, wie
sie sich aus gesetzlichen Vorgaben (insbesondere aus dem Gebaudeenergiegesetz (GEG)) zum
Wertermittlungsstichtag ergeben haben und beim Ortstermin feststellbar waren. Sofern die
Zuganglichkeit eingeschrankt oder nicht mdglich war, wurden plausible Annahmen aufgrund des
Baujahrs und/oder durchgefiihrten Modernisierungen getroffen.

3.2 Dreifamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: zweigeschossiges Gebaude
Einspanner; frei stehend ausgefihrt
Das Hauptgebaude ist voll unterkellert.
Der Anbau ist augenscheinlich nicht unterkellert (vgl. Anlage 6
Seite 1, keine Tilren und Raumbenennungen im Anbau
eingezeichnet, Annahme Niveau Streifenfundamente).
Das Dachgeschoss ist gemal® Anlage 6, Seite 4 nur teilweise

ausgebaut.

Baujahr: 1938
Das fiktive Baujahr wurde mit 1958 festgestellt (vgl. Abschnitt
4.4).

AuRenansicht: Putzfassade
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3.2.2 Durchgefiihrte Modernisierungen, MaBnahmen zur Warmedammung
Durchgeflihrte Modernisierungen, Im Laufe der bisherigen Standzeit des Gebdudes wurde eine
MaRnahmen zur Warmeddmmung: Gasheizung installiert (Gasplakette an AuRenwand) und die
Fenster einschl. der Haustlir sowie die Rollladen eingebaut
(geschatzt etwa 80er Jahre).
Sonstige Modernisierungen sind unbekannt.
Vorgenannte Arbeiten erheben keinen Anspruch auf Vollstandig-
keit.
3.2.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebéudekonstruktion (Widnde, Decken, Treppen) geméafl Baubeschreibung und Ortsbesichtigung

Konstruktionsart: konventionelle Bauweise

Fundamente: unbekannt, bauzeittypisch ist Stampfbeton

KG-Sohle: unbekannt, bauzeittypisch ist Beton mit Verbundestrich
Kellermauerwerk: Mauerwerk

Erd- und Obergeschossmauerwerk: Mauerwerk

Decken: Stahlbetondecke Uber KG und Holzbalkendecken Uber den
Wohngeschossen
Dacheindeckung: Pfannendeckung

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss: o Kellerflur
o Luftschutzkeller
o Kellerrdume der Wohneinheiten

Erd-, Ober- und Dachgeschoss: Annahme;
Es wird eine geschossweise Wohnungsaufteilung angenommen.

Keller

Bodenbelage: unbekannt
Wandbekleidungen: unbekannt
Deckenbekleidungen: unbekannt
Fenster: Stahlgitterfenster
Tdren: unbekannt
Treppenaufgang

Bodenbelage: unbekannt
Wandbekleidungen: unbekannt
Deckenbekleidungen: unbekannt
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Gelander:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Regenentwasserung:

Fenster und Tiiren
Fenster:

Hauseingangstur:
Wohnungsturen:

Innentiren:

unbekannt

Holztragkonstruktion
Satteldach mit einer kleinen Dachgaube stral3enseitig
Pfannendeckung (grau)

Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Fenster aus Kunststoffprofilen mit Zweifachverglasung und
Drehkippbeschlagen (Baujahr etwa 80er Jahre)

Rollladen: Kunststoff (grau)
Fensterbanke innen: unbekannt
Fensterbanke aulen: Spaltplatten
verglaste Kunststoffrahmentiren (weil?)

unbekannt

unbekannt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Frischwasserversorgung und Abwasserinstallation

Frischwasserversorgung:

Abwasserinstallation:

Zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung ins kommunale Abwasserleitungssystem

Heizung und Warmwasserversorgung

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Elektro- und Sanitérinstallation

Elektroinstallation:

Unbekannt, es konnte nur festgestellt werden, dass ein
Gasanschluss vorhanden sein muss (Gasplakette an
straBenseitiger AuRenwand).

unbekannt

unbekannt

3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

e Eingangstreppe mit Uberdachung
e eine Dachgaube

keine festgestellt
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Die in vorgenannter Punktauflistung aufgefiihrten besonderen Bauteile und Einrichtungen werden als
wesentliche Bestandteile des Grundstiicks/Gebaudes im Sinne der §§ 93, 94 BGB beriicksichtigt und
sind somit im Verkehrswert im Alterswert gemindert enthalten.

3.2.6 Beschreibung der Wohneinheiten

Von den Wohneinheiten lagen keine Wohnflachenberechnungen vor und die Grundrisszeichnungen
waren nicht aussagefahig genug fir die Erstellung von Wohnflachenberechnungen aus den
Bauzeichnungen, daher wurden die Wohnflachen geschatzt.

Ausgehend von den festgestellten Brutto-Grundflachen wird die jeweilige Wohnflache nach Abzug der
Konstruktionsflache und des Treppenhauses mit 80 % (EG), 75 % (OG) und 40 % (DG, vgl. Anlage 6,

Seite 4) angesetzt.

Die Brutto-Grundflache des Hauptgebaudes wurde wie folgt festgestellt:

KG=8,50mx8,80m = 74,80 m2
EG=850mx8,80m= 74,80 m2
0G=850mx8,80m= 74,80 m2
DG=8,50mx8,80m = 74,80 m2
= 299,20 m?
somit rd. 299 m?

Die Brutto-Grundflache des Anbaus wurde wie folgt festgestellt:

EG=450mx8,35m= 37,50 m2
EG=4,00mx3,46 m= 13,84 m2
EG=3,675mx4,89m= 17,97 m?2
DB=450mx8,35m= 37,58 m2
DB=4,00mx8,35m= 33,40 m2

= 140,37 m?
somit rd. 140 m?
Wohnfldchen:

EG-Wohnung: (74,80 m? + 37,58 m?2 +13,84 m? + 17,97 m?) x 0,80 = 115,35 m2, somit rd. 115 m2.
OG-Wohnung: 74,80 m2 x 0,75 = 56,10 m2, somit rd. 56 m2.

DG-Wohnung: 74,80 m2 x 0,40 = 29,92 m2, somit rd. 30 m2.

Raumaufteilung
Wohnflachen: Erdgeschoss mit Anbau: rd. 115 m?
Obergeschoss: rd. 56 m?2
Dachgeschoss: rd. 30 m?
201 m?2

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohnrdume:
Bodenbelage: unbekannt
Wandbekleidungen: unbekannt
Deckenbekleidungen: unbekannt

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping HulsstralRe 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425



Bewertungsobjekt: Dreifamilienhaus mit Anbau und Garagen Geschafts-Nr.: 032 K 025/25
Schildstralle 4 in 45770 Marl Gutachten, Seite 15

Sanitédre Installation
Sanitare Installation: unbekannt

Kiichenausstattung als Zubehér gemaR3 § 97 BGB
Klchenausstattung: unbekannt

Grundrissgestaltung, Belichtung und Besonnung

Grundrissgestaltung: zweckmafig, den Grundrissen nach zu urteilen
Belichtung und Besonnung: normal, den FenstergréRen nach zu urteilen
3.3 Garagen

Bei der strallenseitigen AuRenbesichtigung konnte festgestellt werden, dass bei der rechten Garage
das Garagentor entfernt und die Tordurchfahrt zugemauert wurde.

Aus dem Liegenschaftskataster und einem Luftbild wurde enthommen, dass sich hinter den Garagen
noch ein Baukorper befindet. Eine Baugenehmigung wurde in der Bauakten nicht vorgefunden. In der
Wertermittlung wird dieser nicht bertcksichtigt, weil keine Daten hierzu vorliegen und die
bauordnungsrechtliche Zulassigkeit nicht geprift werden konnte.

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Art der Gebaude: Eingeschossiges Gebdude, als Doppelgarage ausgefihrt.
Baujahr: 1952
Aullenansicht: Putzfassade

3.3.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebédudekonstruktion (Wénde, Decken)

Konstruktionsart: konventionelle Bauweise
Fundamente: Stampfbeton
AulRlenmauerwerk: Mauerwerk mit Putz

Tiiren und Tore
Seitentur: keine festgestellt

Tor: Stahlschwingtor

3.3.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektro, Heizung und Wasserversorgung

Elektroinstallation: Lampe mit Bewegungssensor vorhanden, Sonstiges unbekannt
Heizung: unbekannt
Wasserversorgung: unbekannt
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3.3.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen
Besondere Bauteile: keine festgestellt

Besondere Einrichtungen: keine festgestellt

3.3.5 Beschreibung der Nutzeinheit

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Garage:
Bodenbelage: Estrich, laut Baubeschreibung
Wandbekleidungen: Mauerwerk mit AuRenputz, Sonstiges unbekannt
Deckenbekleidungen: Betondecke mit Dachabdichtung, laut Baubeschreibung

3.4 AuBenanlagen
Ein Vorgarten ist nicht vorhanden. Das Wohnhaus grenzt direkt an den 6&ffentlichen Fullweg an.
Die Zuwegung zum Hauseingang und zu den Garagen ist mit Betonpflaster befestigt.

Der ruckwartige Garten war nicht einsehbar.

3.5 Baumaingel/Bauschaden und wirtschaftliche Wertminderung
3.5.1 Baumangel/Bauschaden, Instandhaltungsstau

Vorbemerkungen:
Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefihrt werden.

Die Baumangel/Bauschaden bzw. der eventuelle Instandhaltungsstau werden in zwei Teilbereiche
unterteilt und unterschiedlich bertcksichtigt.

e sichtbare Baumangel/Bauschaden im Aullenbereich (dieser Abschnitt)
e von auflen nicht sichtbare oder nur ansatzweise erkennbare Baumangel/Bauschaden im
Innenbereich als Risikoabschlag (vgl. Abschnitt 4.7.5).

In diesem Abschnitt werden nur die sichtbaren Baumangel/Bauschaden beriicksichtigt.

Am Tage der Ortsbesichtigungen konnten folgende Beanstandungen durch zerstérungsfreie
Sichtprifung festgestellt werden:

Baumangel/Bauschaden, ¢ Am Anbau sind grof¥flachige Putzschaden erkennbar.
Instandhaltungsstau: o Ein Garagentor wurde entfernt und zugemauert.

Die vorgenannten Arbeiten erheben keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Die Funktionstiichtigkeit und fachgerechte
Erstellung der Installationen wird unterstellt.

Ubrige Bauschaden wie z.B. Verfarbungen und Moosbildung im
Sockelbereich der Fassade, Rostschaden an den Fallrohren der
Dachentwasserung o.a. sind dem Gebaudealter entsprechend
zuzuordnen und in der Alterswertminderung enthalten.
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Bauschaden, die auf Bergsenkungen, Veranderung des Grund-
wasserspiegels oder sonstige bergbaubedingte Auswirkungen
zurlickzufihren sind, wurden nicht festgestellt.

3.5.2 Wirtschaftliche Wertminderung der Wohn- und Nutzeinheit

Wirtschaftliche Wertminderung:

Gebaudezustand:

Fir die vorgenannten Baumangel/Bauschaden wurde nach
sachverstandiger Schatzung ein Wertabschlag in Hohe von rd.
10.000,00 € angesetzt.

Die vorgenannte Summe wird sowohl in der Ertragswertbe-
rechnung als auch in der Sachwertberechnung als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) berlicksichtigt.

Die Hohe der tatsachlichen Kosten kann deutlich von dem hier
angegebenen Wertabschlag abweichen, weil Materialbe-
musterungen, Abweichungen bei der Ausfihrung bzw.
Einbringen von Eigenleistungen und aktuelle Marktsituationen
nicht berticksichtigt werden kénnen.

Zudem koénnen bei der zerstérungsfreien Sichtprifung verdeckte
Baumangel bzw. Bauschaden durch Mobiliar oder sonstige
Bauteile unerkannt geblieben sein.

Der bauliche Zustand ist insgesamt als unterdurchschnittlich fir
die Baualtersgruppe anzusehen.

Augenscheinlich wurden Uber die gesamte bisherige Standzeit
der baulichen Anlagen nur wenige Zustandsverbesserungen an
der Bausubstanz durchgefinhrt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des mit einem Dreifamilienhaus mit
Anbau und Garagen bebauten Grundstiicks Gemarkung Marl, Flur 164, Flurstiick 30, Gebaude- und
Freiflache, Schildstrafte 4 in 45770 Marl zum Wertermittlungsstichtag 03.03.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch, Gebaude- und Freiflache, Schildstralie 4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.:

Marl 1229 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache:
Marl 164 30 527 m?2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoOhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware".

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
(insbesondere die Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 21) mehrere Verfahren an. Die
moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaf3en gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fir die
konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetesten)
Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren

. das Ertragswertverfahren und

o das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland — wie nachfolgend noch ausgefihrt wird —
grundsatzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung
und Beurteilung der fiir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfiigbaren Ausgangsdaten (das
sind die aus dem Grundstlcksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fur marktkonforme Wertermittlungen)
sowie der Erlduterung der auf dem Grundsticksmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehért, im
gewodhnlichen (Grundsticks)Marktgeschehen bestehen Ublichen Kaufpreisbildungsmechanismen und
der Begrindung des gewahlten Untersuchungsweges.
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Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten
Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der ,Nachvollziehbarkeit® dieses Verkehrswert-
gutachtens.

4.2.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem
Grundsticksteilmarkt vorherrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite
Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhangige Rechen-
probe; Reduzierung der Risiken bei Vermogensdispositionen des Gutachtenverwenders und
des Haftungsrisikos des Sachverstandigen).

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i.S.d. §194 BauGB), d.h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu
ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste
Grundsticksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,gewohnlichen Geschaftsverkehr” im nachsten Kauffall).
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes. Da dieser
wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fir vergleichbare Grundstlicke
vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungs-
verfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmaRige Umsetzungen des
Preisvergleichs. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittiungen erforderliche
Daten und Marktanpassungsfaktoren (i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d.h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfliigung stehen.

Fir die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den
Preisvergleich (d.h. Marktkonformitat inrer Ergebnisse) garantieren Grofien sowie die in dem
jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren
benannt.

Vergleichswertverfahren:

Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise

Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Vergleichs-
objekte und des Bewertungsobjekts, Verflugbarkeit von diesbeziiglichen Umrechnungsko-
effizienten — Vergleichskaufpreisverfahren oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinreichend
definierte  Bodenrichtwerte oder Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen) —
Vergleichsfaktorverfahren

Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssatze
vorrangige Einflussfaktoren: ortsuibliche und marktibliche Mieten

Sachwertverfahren:

Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren

vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System
der Herstellungswertermittlung

Hinweis:

Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwertige
verfahrensmafRige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermafien (nur) so
marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend grof3e Zahl von
geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung standen.
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4.2.3 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im Geschéaftsverkehr vorrangig an allen
Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch
Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen Uber Quadratmeterpreise
fur unbebaute Grundstuicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort getrennt
vom Wert der Gebaude und Aulenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (§ 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergédnzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung

der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind.

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m2 Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstlck in den wertbeeinflussenden Merkmalen wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen
seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 40 Abs. 5 ImmoWertV
21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffent-
lichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten
der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat
Uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. nachfolgender
Abschnitt ,Bodenwertermittlung“ dieses Gutachtens).

4.2.4 Bewertung des Grundstiicks

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das

Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begriindet, weil

e die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV 21 vorgeschrieben ist (vgl. § 6 Abs. 1
ImmoWertV 21); und demzufolge

e (nur) fir diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fir marktkonforme Wertermittiungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,erforderliche Daten® der Wertermittlung i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB
i.V.m. ImmoWertV 21) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfligbar sind.
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Hinweis:

(Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten® ist ein Wertermittlungsverfahren
ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfiillt die Anforderungen, die der
Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur Verkehrswertermittiung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren
Ergebnisse an den deutschen Grundsticksmarkt aus.

Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundstiicksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein
hinreichender Grundstlickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die
fur vergleichbare Objekte gezahlte oder (z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten Kaufpreise
bekannt. Da sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr die Preisbildung fiir derartige Objekte dann an
diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das Vergleichswert-
verfahren (gem. §§ 24 — 26 ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fur in allen wesent-
lichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Gbereinstimmen-
der Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus vergleichbaren
Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der
Vergleichsobjekte

oder

c) i.S.d. § 20 ImmoWertV 21 geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet und
veroffentlicht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum)

sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstlicksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fir den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den
Wertermittlungsstichtag gegeben sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundsticks ist im

vorliegenden Fall nicht méglich, weil keine

¢ hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar ist

und auch

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts
zur Bewertung des bebauten Grundstlicks zur Verfligung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem
Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr” das Ertrags-
wertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fliir das hier zu bewertende Grundstlick zu, deshalb ist es als Ertragswertobjekt anzusehen.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunter-
schiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) werden solche bebauten Grundsticke
vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur
renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.
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Dennoch wird das Sachwertverfahren angewendet. Dies wird wie folgt begriindet:

e Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fiir eine marktkonforme
Sachwertermittlung erforderlichen Daten (BGF-Berechnung, NHK-Daten, Baujahr
Restnutzungsdauer, bundesdurchschnittlicher Sachwettfaktor) zur Verfigung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstitzung
unverzichtbar.

4.3 Bodenwertermittlung

Abweichungen des einzelnen Grundstickes in den wertbestimmenden Eigenschaften- wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und
Grundstiicksgestaltung, bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenwert. Fir bebaute
Grundstiicke kénnen besondere marktbedingte Gegebenheiten gelten.

4.3.1 Angaben zum Bodenrichtwert und seine beschreibenden Merkmale

Lage und Wert des Bodenrichtwertes

Gemeinde: Marl

Postleitzahl: 45770
Gemarkungsname: Marl
Gemarkungsnummer: 5124

Ortsteil: Sinsen-Lenkerbeck
Bodenrichtwertnummer: 3147
Bodenrichtwert: 250 €/m? (ebf.)
Stichtag des Bodenrichtwertes: 2026-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragszustand: beitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbauflache
Geschosszahl: =1l

Tiefe: 35m
Bemerkung: An der Burg

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

4.3.2 Ermittlung der Bodenwerte

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Flur: 164

Flurstuck: 30
Beitragszustand: beitragsfrei
Entwicklungsstufe: baureifes Land
Grundstucksflache: 527 m?
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Grundstuckstiefe: rd. 36,5 m
tats. Nutzung: Das Flurstick ist mit einem Dreifamilienhaus und einer

Doppelgarage bebaut.

Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert, beitragsfrei (ebf.) 250,00 €/m?
im Bodenwert nicht enthaltene Beitrage x 0,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 250,00 €/m?
Anpassung an Stichtag 03.03.2026" + 0,00 €
beitragsfreier Bodenrichtwert am Stichtag = 250,00 €/m?
Anpassung an die Nutzung? X 1,00
lageangepasster beitragsfreier Bodenrichtwert am Stichtag = 250,00 €/m?
Anpassung an die Geschosszahl?) X 1,00
Grundstiickstiefenanpassung (36,5 m i. M. statt 35 m)* x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 250,00 €/m?
Zu-/Abschlage * 0,00 €/m2
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 250,00 €/m?
Grundstucksflache X 527,00 m?
= 131.750,00 €
Zu-/Abschlage * 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 131.750,00 €
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende - 0,00 €
Beitrage
Bodenwert = 131.750,00 €
Bodenwert, gerundet rd. 131.800,00 €

Anmerkungen zu den Anpassungen:

1) Der Bodenrichtwert ist in den vorangegangenen drei Jahren konstant geblieben und wurde im letzten
Jahr um 20,00 €/m? angehoben. Fiir das laufende Jahr wird keine Steigerung erwartet, sodass keine
Anpassung des Richtwertes an den Stichtag erforderlich ist.

2) Der Bodenrichtwert ist fiir die allgemeine Wohnnutzung ausgelegt, welche mit dem Bewertungs-
objekt Ubereinstimmt. Eine Anpassung des Richtwertes an die Nutzungsart ist somit nicht
erforderlich.

3) Der Bodenrichtwert ist fiir die ein- bis zweigeschossige Bebauung ausgelegt, welche mit dem
Bewertungsobjekt libereinstimmt. Eine Anpassung des Richtwertes an die Geschossigkeit ist somit
nicht erforderlich.

4 Fir die Anpassung des Bodenrichtwertes an die Grundstlickstiefe des Bewertungsobjektes wurden
vom O&rtlichen Gutachterausschuss Auswertungsergebnisse verdffentlicht. Bei der Abweichung von
rd. 1,5 m (36,5 mi. M. statt 35 m) wird eine Anpassung an die Grundsttckstiefe nicht fir angemessen
erachtet.

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag (Stagnation
erwartet) und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstande, wird der Bodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 03.03.2026 auf 131.800,00 € geschatzt.
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4.4 Gebaudealter, Gesamt- und Restnutzungsdauer
Gebaudealter
Das Hauptgebaude wurde im Jahr 1938 errichtet und ist somit rd. 88 Jahre alt.

Ein Teil des Anbaus wurde mit dem Hauptgebaude zusammen errichtet und sukzessive in den Jahren
1950 und 1970 erweitert. Aufgrund der untergeordneten Bedeutung wird unterstellt, dass der Anbau mit
dem Hauptgebaude und den Garagen ein gemeinsames Schicksal teilt und wenn eine Freilegung
erfolgt, dieser dann mit dem Hauptgebaude und den Garagen zusammen abgebrochen wird.

Die Garagen wurden im Jahr 1952 errichtet und sind demnach rd. 74 Jahre alt.
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.

Da jedoch das Sachwertmodell des ortlichen Gutachterausschusses auf eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren abstellt und aus diesem Modell der Sachwertfaktor tbernommen wurde, wird die GND
von 80 Jahren angesetzt. Dies ist unter Berlcksichtigung der langen Restnutzungsdauer auch als
wahrscheinlicher anzunehmen.

Die Gesamtnutzungsdauer der Garagen betragt rd. 60 Jahre.
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzuglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Wohnhaus mit Anbau

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 88 Jahre
Tatsachliches Gebaudealter: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: Uberschritten
Garage

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Tatsachliches Gebaudealter: 74 Jahre
Restnutzungsdauer: Uberschritten

Bestimmung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung

Fir die Bestimmung des Verkehrswertes ist sowohl beim Sachwertverfahren als auch beim
Ertragswertverfahren die Restnutzungsdauer ein wesentlicher Preis bestimmender Faktor. Bei
Gebauden, die bereits eine verhaltnismalig lange Standzeit aufweisen, bzw. Uber die Ubliche
Gesamtnutzungsdauer hinaus genutzt werden, kdnnen durchgreifende Modernisierungen und
Instandsetzungen die Restnutzungsdauer (RND) verlangern. Die Verlangerung der RND wird jedoch
nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht, sondern erst durch umfassende bzw. durchgreifende
und wirtschaftlich verninftige Erneuerungen.
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Fir die Bestimmung der Restnutzungsdauer hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen ein Modell entwickelt, mit dem
allgemein die durch Modernisierung bedingte Verlangerung der RND von Gebauden plausibel und
nachvollziehbar bestimmt werden kann. Die so genannte Punktraster-Methode ist in Fachkreisen
anerkannt und liefert die zuverlassigsten Ergebnisse. Hierbei kann bei der Vergabe der Punkte auch
von der max. Punktzahl abgewichen werden und es kdénnen sachverstandig Teilpunkte vergeben
werden.

Punktraster fiir ModernisierungsmafRnahmen

Modernisierungselemente Punkte Punkte
tats.

3
]
x

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung

Modernisierung der Fenster und Aulientiren 0,5

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 0,5

Warmedammung der AuBenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, Fullbéden, Treppen)

N NN (BRI ININ (D

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Erreichte Gesamtpunktzahl 1

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunkizahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu
ermitteln. Hierfir gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungs-
Modernisierungsgrad punktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Die so ermittelte Gesamtpunktzahl dient zur Bestimmung der modifizierten Restnutzungsdauer in
nachfolgend aufgeflhrter Tabelle. Fir altere Modernisierungen kénnen, falls vorher nicht berticksichtigt
Teilpunkte vergeben werden.

(Modifizierte) Restnutzungsdauer

Modernisierungsstandard (Gesamtpunktzahl aus vorgenannter Tabelle)
<1 ‘ 4 8 ‘ 13 ‘ =18
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 Jahre 80 80 80 80 80
5 Jahre 75 75 75 75 75
10 Jahre 70 70 70 70 71
15 Jahre 65 65 65 66 69
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20 Jahre 60 60 61 63 68
25 Jahre 55 55 56 60 66
30 Jahre 50 50 53 58 64
35 Jahre 45 45 49 56 63
40 Jahre 40 41 46 53 62
45 Jahre 35 37 43 52 61
50 Jahre 30 33 41 50 60
55 Jahre 25 30 38 48 59
60 Jahre 21 27 37 47 58
65 Jahre 17 25 35 46 57
70 Jahre 15 23 34 45 57
75 Jahre 13 22 33 44 56
> 80 Jahre 12 21 32 44 56

Der interpolierte Mittelwert der modifizierten Restnutzungsdauer bei einem Gebaudealter von 88 Jahren
und einem Modernisierungspunkt wurde mit 12 Jahren festgestellt.

Unter Berlcksichtigung des tatsachlichen Gebaudealters (88 Jahre) und der Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (rd. 80 Jahre) wird die voraussichtliche Restnutzungsdauer bei
ordnungsgemafiem Gebrauch und erforderlicher Instandhaltung aufgrund der Modernisierungen auf 12
Jahre geschatzt. Das fiktive Gebaudealter liegt demnach bei 80 Jahre — 12 Jahre = 68 Jahre. Das fiktive
Baujahr liegt bei 2026 — 68 Jahre = 1958. Es wird dabei vorausgesetzt, dass die Mangel und Schaden
ordnungsgemal beseitigt werden und die Instandhaltung kontinuierlich durchgefiihrt wird.

4.5 Ertragswertermittlung
451 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fuir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (ins
Besondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertradge wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fir die
Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den
Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (ins Besondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch
Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt.

Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.
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Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der
vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (ins Besondere der Gebaude)
auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsadchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu
legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine
ordnungsgemaflle Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstige Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29
Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.
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Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, flr
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus “lblicher Gesamtnutzungsdauer” abziiglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag™ zugrunde gelegt. Dies wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebadude wird fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

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

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da
e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschaden-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhende Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technische, chemische 0.a.
Funktionspriifungen, Vorplanungen und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksich-
tigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktan-

passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaude Mieteinheit Flache | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
monatlich jahrlich
(m2) (Stck.) (€/m?) (€) (€)

Wohnhaus Wohneinheit, EG 115 6,18 710,70 8.528,40
Wohnhaus Wohneinheit, OG 56 6,18 346,08 4152,96
Wohnhaus Wohneinheit, DG 30 6,50 195,00 2340,00
Garagen 2 90,00 1.080,00
Summe 1.341,78 16.101,36

Nach Auskunft des Eigentumers ist von den drei Wohneinheiten eine selbst genutzt, eine vermietet und
eine unvermietet. Die Miethdhe wurde nicht genannt. Die Ertragswertermittlung wird daher auf der

Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 16.101,36 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(28,75 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — 4.629,43 €

jahrlicher Reinertrag = 11.471,93 €

Reinertragsanteil des Bodens

2 % von 131.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) — 2.636,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.835,93 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 2 % Liegenschaftszinssatz

und n= 12 Jahren Restnutzungsdauer x 10,575

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 93.439,96 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 131.800,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 225.239,96 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 225.239,96 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

e Renovierungs- und Instandsetzungsarbeiten (vgl. Abschnitt 3.5.2) - 10.000,00 €
= 215.239,96 €

Ertragswert rd. 215.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir aus den Bauzeichnungen durchgefiihrt. Die
Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeztglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN
283; DIN 277) oder, falls kein értliches Aufmal} erfolgte, von den ortlichen Malken abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Marktiibliche Nettokaltmiete

Die marktibliche Nettokaltmiete, die in vorstehender Ertragswertberechnung Anwendung gefunden hat,
wurde auf Grundlage des zum Wertermittlungsstichtag guiltigen Mietspiegels der Stadt Marl (Stand
01.04.2024) ermittelt.

Wohnungsmiete der Wohneinheit Nr. 1 (EG mit Anbau)

EinflussgroRen Wert der Mietwert
EinflussgroBen

Basismiete aus Tabelle:
Baualtersklasse, Gruppe I, Wohnungen in 6,34 €/m2
Gebauden, die zwischen 1949 bis 1960
bezugsfertig  wurden, normale  Wohnlage,
interpolierter Mittelwert wegen fikt. Baujahr 1958

Zuschlag fur Gartennutzung im ZFH +5,0%
Abschlag fur Wohnflache 100 bis 120 m? -25%
Abschlag fur einfache Wohnlage -50%
Summe der Zu- und Abschlage: -25% - 0,16 €/m?
Mietwert laut Mietspiegel: rd. 6,18 €/m?

Wohnungsmiete der Wohneinheit Nr. 2 (OG)

EinflussgroBen Wert der Mietwert
EinflussgroRen

Basismiete aus Tabelle:
Baualtersklasse, Gruppe I, Wohnungen in 6,34 €/m2
Gebauden, die zwischen 1949 bis 1960
bezugsfertig wurden, normale  Wohnlage,
interpolierter Mittelwert wegen fikt. Baujahr 1958

Zuschlag fur Lage im ZFH +25%
Abschlag fir einfache Wohnlage -50%
Summe der Zu- und Abschlage: -25% - 0,16 €/m?
Mietwert laut Mietspiegel: rd. 6,18 €/m?
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Wohnungsmiete der Wohneinheit Nr. 3 (DG)

EinflussgroBen Wert der Mietwert
EinflussgroBen

Basismiete aus Tabelle:
Baualtersklasse, Gruppe |l, Wohnungen in 6,34 €/m?
Gebaduden, die zwischen 1949 bis 1960
bezugsfertig  wurden, normale  Wohnlage,
interpolierter Mittelwert wegen fikt. Baujahr 1958

Zuschlag fur Lage im ZFH +25%
Zuschlag fiir Wohnflache < 40 m? +5,0%
Abschlag fir einfache Wohnlage -50%
Summe der Zu- und Abschlage: +25% + 0,16 €/m2
Mietwert laut Mietspiegel: rd. 6,50 €/m?

Garagenmiete
Bei den Garagen wurde ein Mietwert in Hohe von 45,00 €/Mon. als marktiblich angenommen.
Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten

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

Dabei wurde darauf geachtet, dass das Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssdtze zugrunde liegt. Die Bewirtschaftungskosten basieren auf der Il
Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.12.2015, aktualisiert geman
Anlage 3 ImmoWertV 21 auf den 01.01.2026.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und
Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten
Wohnungen (bei Eigenheimen und Kleinsiedlungen je Wohngebaude): 367,00 €/Jahr
Garagen oder ahnliche Einstellplatze: 48,00 €/Jahr

Instandhaltungskosten
Wohneinheiten: 14,40 €/m?2 Wohnflache pro Jahr
Garagen: 108,00 €/Garage pro Jahr

Mietausfallwagnis
Mietwohn- und gemischt genutzte Grundstiicke: 2 % der Nettokaltmiete
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Angesetzte Verwaltungskosten:

Wohn-/Nutzungsart Anzahl Kostenansatz Summe:
Wohnung 3 Stck. | x 367,00 €/Stck. | = | 1.101,00 €
Garagen oder dhnliche Einstellplatze 2 Stck. | x 48,00 €/Stck. | = 96,00 €
Z | 1.197,00 €
Angesetzte Instandhaltungskosten:
Wohn-/Nutzungsart Anzahl Kostenansatz Summe:
Wohnung 201 m? X 14,40 €/m? = | 2.894,40 €
Garagen 2 Stck. | x 108,00 €/Stck. | = 216,00 €
z | 3.110,40 €
Angesetztes Mietausfallwagnis:
Wohn-/Nutzungsart Ansatz Kostenansatz Summe:
Wohn- und Mischnutzungen 2 % x | 16.101,36 € = 322,03 €
z 322,03 €
Summe Bewirtschaftungskosten: = 4.629,43 €
prozentualer Anteil vom Rohertrag = 28,75 %

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Angaben des ortlichen
Gutachterausschusses unter Berucksichtigung der zu erwartenden Restnutzungsdauer und der
eingeschatzten  Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes  berlicksichtigt. Der regionale
Liegenschaftszinssatz fur Dreifamilienhauser wurde im Grundstiicksmarktbericht fur die Stadte Dorsten,
Gladbeck und Marl mit 2,5 % + 1,0 % angegeben. Dabei wurde eine mittlere Wohnflache von 257 m?,
eine durchschnittliche Nettokaltmiete in Hohe von 6,20 €/m2 und eine Restnutzungsdauer von 31 Jahren
festgestellt. Das Bewertungsobjekt wird insgesamt als schlechter als der Durchschnitt eingeschatzt,
welches den Liegenschaftszinssatz zunachst geringfligig erhéht. Die geringe Restnutzungsdauer legt
eine alsbaldige Freilegung nahe, welche den Liegenschaftszinssatz deutlich mindert. Der
objektspezifische Liegenschaftszinssatz wird daher innerhalb der angegebenen Spannen und nach
Einschatzung der Marktgéngigkeit des Bewertungsobjektes im regionalen Markt mit 2 % angenommen.

Marktuibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes in
vereinzelten Bewertungsfallen auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer Weise
nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ’Ublicher Gesamtnutzungsdauer’
abzlglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer
insbesondere unter Beruicksichtigung von durchgefuhrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen
Modernisierungsmafinahmen wird das in Anlage 2 der ImmoWertV 21 beschriebene Modell
angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

4.6 Sachwertermittiung
4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aulienanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Obijektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktan-
passung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis
erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten
Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.
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Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf §
36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude
mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet.

Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten
besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache“ oder ,,€/m? Wohnflache® des Gebaudes
und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®)
durch Wertzuschlage besonders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemall nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjekts
zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards mit
erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlcksichtigt (z. B.
Sauna im Einfamilienwohnhaus).
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Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht
man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I. 1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die
Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus “Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abzliglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag™ zugrunde gelegt. Dies wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude wird fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschadden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich
untersucht wird grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschaden-Sachverstandigen notwendig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhende Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technische, chemische 0.a.
Funktionsprifungen, Vorplanungen und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV 21)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstliicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.

Umgekehrt muss deshalb auch bei der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen
Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung
erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
Lvorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B.
fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fur Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksich-
tigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.6.3 Sachwertberechnung

Gebdude Wohnhaus Garagen
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 439,00 m? 40,00 m2
NHK, Gebaude (inkl. BNK)

e NHK im Basisjahr (2010) nach BGF 732,00 €/m? 461,00 €/m?
o Herstellungskosten, Gebaude (inkl. BNK) 321.348,00 € 18.440,00 €
NHK, besondere Bauteile und Einrichtungen (inkl. BNK)

¢ NHK bes. Bauteile, Basisjahr (2010) 5.875,00 € 0,00 €
¢ NHK bes. Einrichtungen, Basisjahr (2010) 0,00 € 0,00 €
Baupreisindex (BPI) 11/2025 (2010 = 100) 190,6 190,6
Regionalfaktor 1,0 1,0

(= ortsuibliche Herstellungskosten)

Herstellungskosten (inkl. BNK)

¢ Normgebaude 612.489,29 € 35.146,64 €
¢ besondere Bauteile 11.197,75 € 0,00 €
e besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Gebaudeherstellungswerte (inkl. BNK) 623.687,04 € 35.146,64 €
Alterswertminderung

Modell linear linear
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre 60 Jahre
Restnutzungsdauer 12 Jahre 12 Jahre

e prozentual, Normgebaude 85,00 % 80,00 %
e Betrag, Normgebaude 520.615,90 € 28.117,31 €
e prozentual, besondere Bauteile 85,00 % 0,00 %
¢ Betrag, besondere Bauteile 9.518,09 € 0,00 €
e prozentual, besondere Einrichtungen 0,00 % 0,00 %
e Betrag, besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Zeitwerte (inkl. BNK)

¢ Betrag, Normgebaude 91.873,39 € 7.029,33 €
e Betrag, besondere Bauteile 1.679,66 € 0,00 €
o Betrag, besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen 93.553,05 € 7.029,33 €
(ohne Aufienanlagen)
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vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt = 100.582,38 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 9.052,41 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 109.634,79 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 131.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 241.434,79 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,95
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 229.363,05 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Renovierungs- und Instandsetzungsaufwand (vgl. Abschnitt 3.5.2) - 10.000,00 €
= 219.363,05 €
Sachwert rd. 219.000,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AuBenwande (Wagungsanteil 23,0 %)

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten;
kein oder deutlich nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach (Wagungsanteil 15,0 %)

Standardstufe 2

Einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
zeitgemale Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentiiren (Wagungsanteil 11,0 %)

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem
Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwéande und -tiiren (Wagungsanteil 11,0 %)

Standardstufe 3 Nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit
Dammmaterial geflllte  Standerkonstruktionen; schwere Tiren;
Holzzargen

Deckenkonstruktion (Wagungsanteil 11,0 %)

Standardstufe 2 Holzbalkendecken  mit  Fullung, Kappendecken; Stahl- oder

Hartholztreppen in einfacher Art und Ausfiihrung

FuBbodden (Wagungsanteil 5,0 %)

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und
Ausfihrung

Sanitéareinrichtungen (Wagungsanteil 9,0 %)

Standardstufe 2 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und
Bodenfliesen, teilweise gefliest

Heizung (Wagungsanteil 9,0 %)

Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne

GasauRenwandthermen, Nachstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca.
1995)

Sonstige technische

Ausstattung (Wagungsanteil 6,0 %)

Standardstufe 2

Wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Hinweise:

Die Beschreibung der Standardstufe beinhaltet nur typische Merkmale. Abweichend davon kénnen
Merkmale hier aufgeflhrt sein, die im Bestand nicht vorhanden sind aber in der Wertigkeit mit dem

vorhandenen gleichzusetzen sind.

Bei der Einstufung des Ausstattungsstandards wurde vorausgesetzt, dass die festgestellten

Mangel/Schaden beseitigt werden.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das

Gebaude: Dreifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagun.gs- Standardstufen

anteil

[%] 1 2 3 4 5

Aulenwande 23,0 % 1
Dach 15,0 % 1
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1
Innenwande und -tiren 11,0 % 1
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1
FuRBbdden 5,0 % 1
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1
Heizung 9,0 % 1
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1
insgesamt 100,0 % 23,0% | 66,0% | 11,0% | 0,0% 0,0 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude: Dreifamilienhaus

Das Wertermittlungsobjekt entspricht vom Gebaudetyp her eher dem eines Zweifamilienhauses als dem
eines Mehrfamilienhauses. Bei der geschossweisen Wohnungsaufteilung kann die DG-Wohnung
gemal Anlage 6, Seite 4 nur eine GroRe von rd. 30 m2 haben und somit nur eine untergeordnete
Bedeutung haben. Die Normalherstellungskosten werden daher aus der Nutzungsgruppe der

Zweifamilienhduser abgeleitet.

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: frei stehend
Gebaudetypen: Typ 1.11

Hauptgebdude mit KG, zwei Vollgeschosse DG
ausgebaut (Anteil 68 %)
Typ 1.22 Anbauten, nicht unterkellert, ein Vollgeschoss, DG nicht
ausgebaut (Anteil 32 %)

Die NHK 2010 wurden entsprechend der jeweilig ermittelten BGF-Anteile gemittelt.

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 632,60 23,0 145,50
2 701,00 66,0 462,66
3 806,20 11,0 88,68
4 971,4 0,0 0,00
5 1.216,8 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 696,84

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

zwischen den tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

Gewogener, standardbezogener NHK-2010 Grundwert 696,84 €/m? BGF

Abweichende Bauweise: frei stehend X 1,00
Abweichende Geb&audeart: Dreifamilienhauser X 1,05
modifizierter NHK 2010 Grundwert = 731,68 €/m2BGF

Normalherstellungskosten 2010 rd. 732,00 €m2BGF

Die Brutto-Grundflache des Hauptgebaudes wurde wie folgt festgestellt:

KG=8,50mx8,80 m= 74,80 m?
EG=8,50mx8,80m= 74,80 m?
0G=8,50mx8,80m = 74,80 m?
DG=850mx8,80m= 74,80 m?
= 299,20 m?
somit rd. 299 m2 (entsprechend 68 % des Gesamtgebaudes)

Die Brutto-Grundflache des Anbaus wurde wie folgt festgestellt:

EG=4,50mx8,35m= 37,50 m?
EG=4,00mx3,46m= 13,84 m?
EG=3,675mx4,89m= 17,97 m?
DB=4,50mx8,35m= 37,58 m?
DB=4,00mx8,35m-= 33,40 m?
= 140,37 m?
somit rd. 140 m2 (entsprechend 32 % des Gesamtgebaudes)

Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile und Einrichtungen Zeitwert (inkl. BNK)
Hauseingang mit Vordach 228,72 €
Dachgaube 1.450,94 €
Summe: 1.679,66 €

Die besonderen Bauteile und Einrichtungen werden als wesentliche Bestandteile des
Grundstiicks/Gebaudes im Sinne der §§ 93, 94 BGB berlcksichtigt und sind somit im Verkehrswert im
Alterswert gemindert enthalten.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garage

Nutzungsgruppe: Garagen
Anbauweise: einseitig angebaut
Gebaudetyp: eingeschossig als Doppelgarage mit Flachdach

Die Garage wurde Uberwiegend in der Standardstufe 4 als konventionell errichtete Doppelgarage
erstellt. Das Garagentor ist als Stahlschwingtor ausgefihrt.
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

485,00 €/m2 BGF

Abweichende Bauweise: einseitig angebaut X 0,95

Gewogener, standardbezogener NHK-2010 Grundwert

modifizierter NHK 2010 Grundwert 460,75 €/m?2 BGF
Normalherstellungskosten 2010 rd. 461,00 €/m? BGF

Die Brutto-Grundflache der Garage wurde mit 6,50 m x 6,22 m = 40,43 m?, somit rd. 40,00 m2 BGF
festgestellt.

Anmerkungen:

An dieser Stelle sei erwahnt, dass vorgenannte Einzelbetrdge nur deshalb mit Nachkommastellen
berilicksichtigt werden, um die Nachvollziehbarkeit beim Gutachtenleser zu erhéhen und
Rundungsdifferenzen zu vermeiden. Hier soll keinesfalls der Eindruck entstehen, dass dadurch eine
héhere Genauigkeit erreicht wird. Bei der Bewertung darf nicht aulRer Betracht gelassen werden, dass
sich im Hinblick auf zukinftige Modernisierungen die Restnutzungsdauer verandert und daraus
resultierend auch die Zeitwerte der besonderen Bauteile und Einrichtungen verandern.

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Geb&uderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebaudeflachen
(Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflichen — WF) wurde von mir aus den vorliegenden
Bauzeichnungen Uberdurchgefiihrt. Die Berechnungen kdnnen teilweise von der diesbezlglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) oder von den oértlichen Malien abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.
Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Erganzung) enthommen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher
Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der zuletzt verdéffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zum Wertermittlungsstichtag wurde der Baupreisindex vom statistischen Bundesamt letztmalig flr
November 2025 ermittelt und lag bei 190,6 Punkten.

Zu-/Abschléage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berticksichtigt. Diese
sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes
gegeniber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).
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Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht bertcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden
besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten fur besondere Bauteile. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte
der durchschnittlichen Herstellungskosten fur besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhangigkeit von den verwendeten NHK entweder prozentual
als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile,
besonderen Einrichtungen und AuRenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1],
Kapitel 3.01.7) oder sind unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften
AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuBenanlagen (Zeitwerte) Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 9 % 9.052,41 €

(entspricht 4 % der Gebaudesachwerte zzgl. 5.000 € pauschal fir
Hausanschlisse gemal Bewertungsmodell des Gutachterausschusses)

Summe 9.052,41 €

Hierin sind berlcksichtigt, die Zeitwerte von:
e Ver-und Entsorgungsleitungen
o Wegbefestigungen und Randeinfassungen
e Bepflanzungen
e Einfriedungen

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.
Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren fur vergleichbare Grundsticke wurden vom  Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl nicht verdffentlicht. Im
Grundsticksmarktbericht werden lediglich Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser

ausgewiesen, die hier stattdessen angesetzt werden.

Gestutzt wird der Ansatz durch die geringe Abweichung (Dreifamilienhaus mit WF = 201 m?2).
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Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage der Angaben des ortlichen
Gutachterausschusses bestimmt und angesetzt. Im Grundstliicksmarktbericht des 6rtlichen
Gutachterausschusses sind die aufgrund einer Kaufpreisanalyse abgeleiteten Sachwertfaktoren fir
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in Abhangigkeit zum vorlaufigen Sachwert angegeben.

Danach liegen Kaufpreise bei einem vorldufigen Sachwert in Héhe von rd. 240.000,00 € unter
zusatzlicher Berucksichtigung der eingeschatzten Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes fir
gleichartige Grundstucke in der Region auf dem Niveau des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des
herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts), somit bei etwa 1. Nach Vergleich der
Liegenschaftszinssatze fir Ein- und Zweifamilienhauser und Dreifamilienhauser wurde festgestellt, dass
ein geringer Abschlag fiir das Wertermittlungsobjekt als Dreifamilienhaus anzusetzen ist. Der
objektspezifische Sachwertfaktor wird daher mit 0,95 angenommen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst,
d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren“ dieses Verkehrswertgutachten enthalt die
Begriindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaflige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermafien in die Nahe des
Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend
von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

b) von der Verflugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben. Die Preisbildung im
gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertragswertermittiung
einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert
abgeleitet. Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme
Sachwertermittiung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten
zur Verfugung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.
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4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 215.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 219.000,00 € ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) der Aussagefahigkeit abzuleiten.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von
den fir die zu bewertende Objektart im gewoOhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,0 [a] und dem Sachwert das Gewicht 0,7 [c]
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir die Ertragswertermittlung in
guter Qualitat (Wohnflachenberechnung, értlicher Liegenschaftszinssatz und Mietspiegel) und fiir das
Sachwertverfahren in befriedigender Qualitat (Bauzeichnungen, kein drtlicher Sachwertfaktor) zur
Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Ertragswertverfahren das Gewicht 1,0 [b] und dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,5 [d]
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,0 (a) x 1,0 (b) = 1,00 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,7 (c)x 0,5 (d) = 0,35.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[215.000,00 € x 1,00 + 219.000,00 € x 0,35] / 1,35 = 216.037,04 €

4.7.5 Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung

Der Verkehrswert wurde flr dieses Bewertungsobjekt ausschlieRlich flir den Wertermittlungsstichtag
und den angegebenen Zweck ermittelt. Auf Grund der AulRenbesichtigung mit schlechter Einsehbarkeit
des Bewertungsobjekts, mussten Annahmen beim Ausstattungsstandard, Zustand der R&ume und den
technischen Anlagen getroffen werden.

Es wurde ein Uberwiegend einfacher Ausstattungsstandard unterstellt.
Beim Zustand der Raume und der technischen Anlagen wurde daher ein Sicherheitsabschlag in Héhe
von 15 % des Sachwertes der baulichen Anlagen aus dem favorisierten Sachwertverfahren

vorgenommen.

Sicherheitsabschlag = 100.582,28€ x 0,15 = 15.087,34 €

Verkehrswert des Bewertungsobjektes unter Berlicksichtigung des Sicherheitsabschlages betragt
demnach: 216.037,04 € — 15.087,34 € = 200.949,70 € rd. 201.000,00 €
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4.7.6 Verkehrswert

Grundstiicksdaten:

Grundbuch, Gebaude- und Freiflache, Schildstralie 4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.:

Marl 1229 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache:
Marl 164 30 527 m?

Der Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des mit einem Dreifamilienhaus mit Anbau und Garagen
bebauten Grundstiicks Gemarkung Marl, Flur 164, Flurstiick 30, Gebaude- und Freiflache, Schildstralle
4 in 45770 Marl, wurde entsprechend der in den Vorabschnitten ermittelten gewogenen Mittel aus
Ertrags- und Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 03.03.2026 mit rd.

201.000,00 €

(in Worten: zweihunderteintausend Euro)

geschatzt.

Die Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden, weil der Eigentiimer zu den
Ortsbesichtigungen zwar anwesend war aber einer Innenbesichtigung nicht zugestimmt hat. Die
Bewertung erfolgte daher auftragsgema nach dem auBeren Anschein. In der Wertermittlung
wurde ein Risikoabschlag vorgenommen.

Als Sachverstandiger bescheinige ich durch meine Unterschrift zugleich, dass mir keine
Ablehnungsgriinde bekannt sind, aus denen ich als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
bin oder meinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Marl, den 11. Marz 2026

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riiping
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

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

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des
fur den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fur kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer
von 6 Monaten.

Ein einmaliger Ausdruck eventueller im Internet veréffentlichten PDF-Dateien ist nur zur Eigennutzung
erlaubt. VeraufRerungen der Ausdrucke oder monetare Verwertung des Inhalts sind untersagt.
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5 Literatur, Arbeitsmittel, Rechtsgrundlagen

5.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Stand 2026

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Stand 2026

5.2 Verwendete Arbeitsmittel bzw. Informationsquellen

[a] Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck
und Marl
Grundstiicksmarktbericht der Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl 2026

[b] Stadt Marl
Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in der Stadt Marl (Stand 01.04.2024)

5.3 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 Nr. 221)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke i.d.F. der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BauO NRW (Landesbauordnung NRW) )
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen — Letzte beriicksichtigte Anderung durch Gesetz vom
31. Oktober 2023 (GV. NRW. S. 1172), in Kraft getreten am 01. Januar 2024

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 72)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

Il. BV:

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)
vom 17. Oktober 1957 (BGBI | S. 1719), in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(BGBI. I S. 2178), zuletzt geandert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI.
| S. 2614)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung WoFIV) vom 25. November
2003 (BGBI. I S. 2346)
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ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil 11,

Gliederungsnummer 310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24
des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606)
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