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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
uber

1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck mit der
katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Kamp, Flur 8, Flurstlick 179“

verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen in dem Aufteilungsplan
mit Nr. 2 gekennzeichneten Raumen in der linken Doppelhaushalfte — mit
Ausnahme der mit Nr. 2 bezeichneten Terrasse — nebst Kellerraumen Nr. 2
mit Ausnahme des mit ,verfullt 2“ bezeichneten Kellerraums

Abteiplatz 22
47475 KAMP-LINTFORT

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 2 wurde
zum Stichtag 07. Juni 2023 ermittelt mit

rd. 248.000,- €

Ausgefertigt am 19. Juni 2023 Internetversion

(=] INFO@THEUSSEN-SACHVERSTAENDIGER.DE
WEB: WWW.THEUSSEN-SACHVERSTAENDIGER.DE



DIPL.-ING.

ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen

1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck mit der kataster-
technischen Bezeichnung

»Gemarkung Kamp, Flur 8, Flurstiick 179“

verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen in dem
Aufteilungsplan mit Nr. 2 gekennzeichneten Raumen in der
linken Doppelhaushalfte — mit Ausnahme der mit Nr. 2 be-
zeichneten Terrasse — nebst Kellerrdumen Nr. 2 mit Aus-
nahme des mit ,verflllt 2 bezeichneten Kellerraums

Abteiplatz 22
47475 Kamp-Lintfort

Amtsgericht Rheinberg
Rheinstralie 67
47495 Rheinberg

Ermittlung des Verkehrswertes gemalt § 194 BauGB im
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens aufgrund
des Beschlusses des Amtsgerichts Rheinberg vom

07. November 2022

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

220111AR

003 K 017/21

- Behérdliche Auskiinfte

- Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

> Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Online-
Flurkarte aus dem Internetportal ,www.geoportal-
niederrhein.de®) vom 05. Dezember 2022

- schriftliche Auskunft Gber das zu berlicksichtigende Pla-
nungsrecht der Stadt Kamp-Lintfort vom 01. Februar
2023

- schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Kamp-Lintfort, Bauordnungsamt, vom 17. Oktober
2022 nebst Baulastenblatt Nr. 477

- schriftliche Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort bezlglich
des Denkmalschutzes vom 01. Februar 2023 nebst Ab-
lichtungen der Karteikarte Ifd. Nr. A 34 sowie B 13 der
Denkmalliste der Stadt Kamp-Lintfort

- schriftliche Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort bezlglich
ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage vom 02.
Februar 2023

Objekt:  Abteiplatz 22
47475 Kamp-Lintfort

003 K 017/21
220111AR
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- schriftliche Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort bezlglich
der Inanspruchnahme von o6ffentlichen Mitteln sowie
Wohnungs- und Mietbindungen vom 01. Februar 2023

- Teilungserklarungen vom 05. Marz 2012 (UR.-Nr.:
351/12) und 27. Juni 2012 (UR-Nr.: 960/2012 K) nebst
Erganzungen vom 29. Juni 2012 (UR.-Nrn.: 976/12,
977/12)

- Grundbuchauszug vom 12. Oktober 2022 in beglaubig-
ter Ablichtung

Bauakte der Stadt Kamp-Lintfort

Grundsticksmarktbericht aus dem Jahre 2023 des Gut-
achterausschusses fur Grundstliickswerte des Kreises
Wesel

- Mietspiegel fir nicht preisgebundenen Wohnraum der
Stadt Kamp-Lintfort (Stand 01. Januar 2022)

- Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigungen vom
12. April 2023 und 07. Juni 2023

N\%

-> efc.
Besichtigungstermine : 12, April 2023 und 07. Juni 2023
Wertermittlungsstichtag ' : 07.Juni 2023
Qualitatsstichtag ' : 07.Juni 2023

Allgemeine Hinweise

>

Auftragsgemal wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert (oh-
ne Betriebsmittel und Zubehor) des Objektes nebst aufstehenden Gebauden ohne Beriicksich-
tigung der in Abteilung Il und Il des Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen
ermittelt. Es gelten die diesbezlglichen zwangsversteigerungsrechtlichen Vorgaben.

Es wird daher darauf hingewiesen, dass das Grundbuch im Gutachten nur auszugsweise bzw.
in geklrzter Form wiedergegeben wurde. Diese Form hat nicht den Charakter und rechtlichen
Stellenwert eines Grundbuches. Das Grundbuch sollte vor einer Entscheidung zum Kauf die-
ser bewerteten Immobilie vom potentiellen Kaufer bzw. den Interessen eingesehen werden,
um allumfassend informiert zu sein.

Auftragsgemal wird aus datenschutzrechtlichen Grinden auf die Namensnennung der Eigen-
timer verzichtet. Dem Auftraggeber sind die Verfahrensbeteiligten bekannt.

Die innerhalb dieses Gutachtens zugrunde liegenden Informationen wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaligen
Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachab-
teilungen schriftliche Bestatigungen einzuholen.

§ 2 (4) ImmoWertV 21:  Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der

fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maRgeblich ist.

§ 2 (5) ImmoWertV 21:  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafigebliche

Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt maRgeblich ist.

Objekt:  Abteiplatz 22 003 K 017/21

47475 Kamp-Lintfort 220111AR
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
uber

1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck mit der
katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Kamp, Flur 8, Flurstiick 179“

verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen in dem Auftei-
lungsplan mit der Nr. 2 gekennzeichneten Raumen in der linken
Doppelhaushalfte — mit Ausnahme der mit Nr. 2 bezeichneten Ter-
rasse — nebst Kellerraumen Nr. 2 mit Ausnahme des mit ,verfullt 2“
bezeichneten Kellerraums

Abteiplatz 22
47475 KAMP-LINTFORT

zum Wertermittlungsstichtag

07. Juni 2023

Bodenwertanteil = 61.010 €
(§ 40 ImmoWertV 21)
(58.300 €+ 2.710 €)

Vergleichswert = 251.000 €
(§ 24 ImmoWertV 21)

Ertragswert = 242.000 €
(§ 27 ImmoWertV 21)

Verkehrswert = 248.000 €
(§ 194 BauGB)

(in Worten: ZWEIHUNDERTACHTUNDVIERZIGTAUSEND EURO)

Objekt:  Abteiplatz 22 003 K 017/21
47475 Kamp-Lintfort 220111AR
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstlick, Bewertungsobjekte

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck mit der kataster-
technischen Bezeichnung

»Gemarkung Kamp, Flur 8, Flurstiick 179“

verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen in dem
Aufteilungsplan mit Nr. 2 gekennzeichneten Raumen in der
linken Doppelhaushalfte — mit Ausnahme der mit Nr. 2 be-
zeichneten Terrasse — nebst Kellerrdumen Nr. 2 mit Aus-
nahme des mit ,verflllt 2 bezeichneten Kellerraums

Abteiplatz 22
47475 Kamp-Lintfort

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemal vorgelegtem Grundbuchauszug vom 12. Oktober 2022 in beglaubigter
Ablichtung.

2.21.

Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Rheinberg, Grundbuch (Woh-
nungsgrundbuch) von Kamp, Blatt 1069, wie folgt verzeichnet:

Ifd. Nr. 1 1/ 3 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick:
Gemarkung ;. Kamp
Flur ;8
Flurstlick ;179
Wirtschaftsarten : Gebdaude- und Freifldche,

Verkehrsfldche

Lage : Abteiplatz 22
Fléche : 777 m?
anrechenbare
Gesamtflache : 777 m?
verbunden mit Sondereigentum an sédmtlichen in dem Aufteilungsplan
mit Nr. 2 gekennzeichneten Rdumen in der linken Doppelhaushélfte —
mit Ausnahme der mit Nr. 2 bezeichneten Terrasse — nebst Keller-
rdumen Nr. 2 mit Ausnahme der mit ,verfiillt 2“ bezeichneten Keller-
raums.
Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt an-
gelegt (Blétter 1068 bis 1070).
Das hier eingetragene Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu
den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentums-
rechte beschréankt.
Es sind Sondernutzungsrechte begriindet und zugeordnet worden.

Objekt:  Abteiplatz 22 003 K 017/21

47475 Kamp-Lintfort 220111AR
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Bezug:

Bewilligungen vom 05.03.2012 (UR-Nr. 351/12 K, Notar | R

ﬂrs} und vom 27. Juni 2012 (UR-Nr. 960/2012 K, Notar
, Moers).

Von Blatt 691 hierher (ibertragen am 10.09.2012.

Hinweis : Die GroRe des Grundstiicks wurde durch die amtlichen
(Einzel-) Flachen, entnommen aus dem Internetportal
www.geoportal-niederrhein.de, bestatigt.

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

2.2.2. Abteilung ll: ,Lasten und Beschrankungen*

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

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet — mit Ausnahme der mit
Nr. 2 bezeichneten Terrasse nebst Kellerrdumen Nr. 2 mit Aus-
nahme des mit ,verflillt 2“ bezeichneten Kellerraums — (Amtsge-
richt Rheinberg, 3 K 17/21).

Eingetragen am 12.10.2022.

Hinweis : Objektbezogene Eintragungen in Abteilung Il des vorliegenden
Grundbuchauszuges bleiben auftragsgemaB unberiicksichtigt
und verfiigen somit lediglich iiber einen informativen Charakter
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens.

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

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

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigun-
gen (z. B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Auftragsgemaf wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein Vermerk beziglich eines Bodenordnungsverfahrens (z. B.
Sanierungs- oder Umlegungsverfahren) verzeichnet, so dass innerhalb dieses Verkehrswertgut-
achtens unterstellt wird, dass das zu betrachtende Grundstlick in ein derartiges Verfahren nicht
einbezogen ist.

Objekt:  Abteiplatz 22 003 K 017/21
47475 Kamp-Lintfort 220111AR
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2.3.Wohnungsbindung/offentliche Férderung

Gemal} schriftlicher Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort vom 01. Februar 2023 sind fur die hier zu
bewertende Immobilie mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Kamp Flur : 8
Flurstiicke 1 179 Lage : Abteiplatz 22
47475 Kamp-Lintfort

Wohnungseigentum Nr. 2

keine 6ffentlichen Mittel in Anspruch genommen worden.

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

Objekt:  Abteiplatz 22 003 K 017/21
47475 Kamp-Lintfort 220111AR
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3. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1.Lagebeschreibung

Die Stadt Kamp-Lintfort liegt linksrheinisch am unteren Niederrhein zwischen der niederlandischen
Grenzregion und dem Ruhrgebiet. Sie ist mit ihren rd. 39.880 Einwohnern (Stand 31.12.2022) so-
wie einer Flache von rd. 63 km? eine mittlere kreisangehdrige Stadt des Kreises Wesel im Regie-
rungsbezirk Dusseldorf sowie Mitglied der Euregio Rhein-Waal und wird im Landesentwicklungs-
plan des zustandigen Bundeslandes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) als Mittelzentrum gefihrt.
Der Anteil nicht deutscher Mitblrger an der Wohnbevélkerung in Kamp-Lintfort liegt bei rd. 15,7 %
(Quelle: https://www.kamp-lintfort.de/de/dienstleistungen/statistik/, Abrufdatum: 14.06.2023).

Die Arbeitslosenquote innerhalb des Kreises Wesel liegt mit rd. 6,7 % (Stand Mai 2023) unterhalb
des Landes- (7,1 %) und oberhalb des Bundesdurchschnitts (5,5 %) (Quelle: Arbeitsmarktbericht
der Bundesagentur fur Arbeit, Landesdatenbank NRW, Abrufdatum 14.06.2023).

Bei einer behdrdlichen/organisatorischen Aufteilung des gesamten Stadtgebietes in 10 Stadtteile
liegt der Anteil der Wald- und Ackerflachen an der gesamten Stadtflache bei etwas mehr als 50 %.
Ein Groliteil dieses Bereichs wiederum wird durch das Waldgebiet ,Leucht®, welches dem Staats-
forst Xanten zugehorig ist, ausgefiillt und macht Kamp-Lintfort u. a. zu einem bekannten Ziel des
Naherholungstourismus.

Durch die Entstehung des industriellen Kohleabbaus und die Grindung des Bergwerks ,Friedrich
Heinrich“ wurde das Bild der Stadt wirtschaftlich und stadtebaulich deutlich gepragt. Im Rahmen
der SchlieBung der Schachtanlage sowie der damit einhergehenden Einstellung des Steinkohle-
abbaus nach knapp 100 Jahren im Dezember 2012 erfolgte der (kommunal geférderte) Struktur-
wandel zu einem zukunftsorientierten Technologie-, Logistik- und Hochschulstandtort (seit 2009 ist
Kamp-Lintfort neben Kleve Standort der Hochschule Rhein-Waal).

Das Bewertungsobjekt befindet sich in dem Kamp-Lintforter Stadtteil ,Kamp (mit Niederkamp und
Kamperbrick), rd. 2,5 km nordwestlich vom Stadtzentrum (Ful3ganger- und Einkaufszo-
ne/Busbahnhof) entfernt.

Aufgrund der historischen Besiedlung aus der Blutezeit des Klosters, welches im Jahre 1123 auf
der Spitze der Erhéhung des Kamper Bergs errichtet wurde, kommt dem Ortsteil ,Kamp (mit Nie-
derkamp und Kamperbriick)“ die Bedeutung als historisches Zentrum der Stadt Kamp-Lintfort zu.
Sein heutiges Stadltteilbild wird gepragt von historischen Bauten im naheren Einzugsgebiet rund
um den ,Abteiplatz®, welcher angrenzend an die heute noch vorhandene Abteikirche der ehemali-
gen Klosteranlage Kamp gelegen ist. Rund um den sowie an den Hangen des Kamper Bergs ver-
teilen sich dariiber hinaus weitere Wohnhausbebauungen unterschiedlicher Formen (Mehrfamili-
enwohnhauser, Einfamilien- und Doppelhauser, etc.), gastronomische Betriebe, der bekannte ,Ter-
rassengarten des Klosters sowie weitere Einfamilienwohnhausbebauungen und landwirtschaftli-
che Hofstellen in den zugehorigen Ortsteilen ,Kamperbriick® und ,Niederkamp®.

Das Bewertungsobjekt wird mittels des 6ffentlichen Stralkengeldndes ,Abteiplatz”, an welchen es
mit einem rd. 4,0 m breiten sowie rd. 29,0 m langen, als Weg ausgestalteten Grundstiicksteilbe-
reich angrenzt, erschlossen.

Bei der offentlichen Verkehrsflache ,Abteiplatz“ handelt es sich um ein der Abteikirche ,Kloster
Kamp*“ vorgelagertes Gelande, welches einerseits mittig mit einer rd. 70 m x 95 m grof3en Grunfla-
che versehen ist, sowie sich andererseits, als Sackgasse mit diversen Parkbuchten etc. fir den
ruhenden Verkehr ausgestattet, rund um die vorgenannte Griinflache erstreckt und dabei sowohl
die Kirche als auch die rund um den Platz gelegenen Gebaude erschlief3t. In nérdlicher Himmels-
richtung geht er in die ,Klosterstrale” Uber, welche wiederrum nach rd. 150 m in die ,Rheinberger
Stralte“ mindet, bei der es sich um eine von der Bundesstrale Nr. 510 abgehende, das weitere
Kamp-Lintforter Innenstadtgebiet mit dem auf3erhalb liegenden Ortsteiles ,Hoerstgen“ verbindende
Verkehrsflache (Landstral’e Nr. 287) handelt.
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Die Wohnlage und die unmittelbare Nachbarbebauung weilt Uberwiegend eine 1%- bis 2-
geschossige Wohnhausbebauung mit vornehmlich Doppelhaushalften, Wohnblécken als auch
vereinzelten freistehenden Wohnhausern, welche Uberwiegend als Ein- und Zweifamilienwohn-
hauser genutzt werden, auf. Darlber hinaus sind die Abteikirche ,Kloster Kamp*, gastronomisch
genutzte bauliche Anlage, ein Kindergarten, das Museum Kloster Kamp, das katholische Pfarr-
heim, etc. in der naheliegenden Nachbarschaft vorzufinden.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Haltepunkte 6ffentlicher Nahverkehrs-
mittel etc.) ist in der direkten Nachbarschaft lediglich dauBerst eingeschrankt bis lberhaupt
nicht existent und somit insbesondere im Stadtzentrum vom Kamp-Lintfort gelegen.

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass es sich aufgrund des Gebietscharakters sowie den
sonstigen Gegebenheiten im Bereich der zur Bewertung anstehenden Liegenschaft um eine ,nor-
male Wohnlage*“ mit aufderst geringen infrastrukturellen Einrichtungen handelt.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk : Dusseldorf

Kreis : Wesel

Stadt : Kamp-Lintfort

Einwohnerzahl insgesamt : 39.880 (Stand 31.12.2022)
Grole der Stadt : 63,12 km?

Ortsteil : Kamp

Einwohnerzahl im Ortsteil ,Kamp* : 1.111877 (Stand 31.12.2022)

(Quelle: Internetprasenz der Stadt Kamp-Lintfort, Stand: 31. Dezember 2022, Abrufdatum: 14. Juni 2023)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung

1.) Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (32, SB 30) in Richtung des Zent-
rums der Stadt Kamp-Lintfort, innerhalb des Stadtgebietes sowie in die unmittelbaren Nach-
barstadte und -gemeinden ist u. a. anhand der Haltestelle ,Kloster Kamp®, welche sich in einer
Entfernung von rd. 230 m befindet, erreichbar.

Der zentrale Busbahnhof ,Prinzenplatz® ist im Zentrum der Stadt Kamp-Lintfort und somit in
einer Entfernung von rd. 2,5 km gelegen.

2.) Individualverkehr

Die verkehrsmaBigen Anschlussméglichkeiten fur den Individualverkehr sind durch die Nahe
und die Anbindung an das Bundesstra3ennetz, entsprechend denen einer landlichen Umge-
bung, gekennzeichnet.

Das Autobahndreieck ,Kamp-Lintfort mit Anbindung zur A 57 (Nimwegen - Kéln) sowie zur A
42 (Kamp-Lintfort - Oberhausen) befindet sich in einer Entfernung von rd. 6 km und ist u. a.
mittels der Bundesstralle ,B 528" (Autobahnzubringer) erreichbar.

Der Dusseldorfer Express-Flughafen Monchengladbach ist Gber die Autobahnen A 57 und A
44 in ca. 50 Autominuten (rd. 45 km), der Dusseldorfer Flughafen ,Disseldorf Airport DUS* fiir
den Individualverkehr ebenfalls tUber die Autobahnen A 57 und A 44 ebenfalls in ca. 35 Minu-
ten (rd. 40 km) zu erreichen.
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Ferner existiert mit dem Flughafen ,Niederrhein® im Weezer Ortsteil ,Laarbruch® eine weitere
Anbindung an den internationalen Luftverkehr, welche sich rd. 40 km entfernt befindet und de-
ren Erreichen mit dem Auto in akzeptabler Zeit moglich ist.

3.) Stadte in der Umgebung:

Rheinberg: ca. 10 km
Moers: ca. 15 km
Wesel: ca. 25 km
Oberhausen: ca. 30 km
Duisburg: ca. 30 km
Krefeld: ca. 30 km
Dinslaken ca. 35 km
Disseldorf: ca. 45 km

3.3.Einkaufsmoglichkeiten

Bedarfsdeckende Einkaufsmaglichkeiten fir den mittel- und langfristigen Bedarf mit einer breit ge-
facherten mittelstadtischen Warenangebotspalette sind schwerpunktmafRig in den umliegenden
Verbrauchermarkten des Kamp-Lintforter Stadtgebietes sowie im Zentrum von Kamp-Lintfort mit
seiner FuRganger- und Einkaufszone vorhanden.

Innerhalb des Ortsteils ,Kamp (mit Kamperbriick und Niederkamp)“ sowie der benachbarten Ort-
steile ,Saalhoff* und ,Hoerstgen® sind keine derartigen Einrichtungen existent.

3.4.Schulische Versorgung

Das gut ausgebaute Schulsystem der Stadt Kamp-Lintfort bietet alle wichtigen Schulformen wie
Grundschulen, Hauptschulen, eine Realschule, ein Gymnasium und eine Gesamtschule. Die schu-
lischen Angebote werden erganzt durch berufsbildende Schulen, eine Sonderschule fur Lernbe-
hinderte, eine Musikschule und eine Schwimmschule.

Ferner existiert seit dem 01. Mai 2009 die Hochschule ,Rhein-Waal“ mit den Hauptstandorten in
Kleve und Kamp-Lintfort. Der Campus des Kamp-Lintforter Standortes wurde zu Beginn des
Sommersemesters 2014 fertiggestellt und befindet sich mitten im Kamp-Lintforter Stadtzentrum an
der ,Friedrich-Heinrich-Allee®.

Im unmittelbaren Einzugsgebiet des Bewertungsobjektes sind keine schulischen Einrichtungen
existent, lediglich der elterninitiative Kindergarten ,Spatzennest” ist in der unmittelbaren Nachbar-
schaft vorzufinden. Die nachstgelegene Grundschule sowie ein weiterer Kindergarten bzw. eine
weitere Kindertagesstatte befinden sich im Stadstteil ,Niersenbruch® in einer Entfernung von rd. 3,0
km.

Das Schulzentrum mit Gymnasium und Gesamtschule ist im Kamp-Lintforter Innenstadtbereich in
rd. 2,5 km gelegen.

3.5.Grundstiicksform und —groRe/Gegenstand des Gutachtens

Das zu betrachtende Areal befindet sich im Kamp-Lintforter Stadtteil ,Kamp*, rd. 2,5 km nordwest-
lich vom Stadtzentrum und besteht aus dem Grundstlick mit der katastertechnischen Bezeichnung
~.Gemarkung Kamp, Flur 8, Flurstick 179“. Es weist eine GroRe von 777 m? auf und ist,
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generalisiert betrachtet, rechteckig
mit einer Ausbuchtung an der
nordwestlichen Grundstiicksgrenze,
zugeschnitten.

In diesem Zusammenhang wird
darauf hingewiesen, dass der west-
liche Teil der Verfahrensflache als
Wegeflache in Anspruch genom-
men wird und sowohl die baulichen
Anlagen des eigenen Grundstiicks

als auch die des nérdlich angren- N|Cht in der I“ternet'
zende Wohnhausgrundsticks mit -
der katastertechnischen Bezeich- version enthalten!

nung ,Gemarkung Kamp, Flur 8,
Flurstick 180“ erschlief3t.

In der Liegenschaftskarte und im
Liegenschaftsbuch wird die tatséch-
liche Nutzung als eine Eigenschaft
des Flurstiicks gefuihrt. Diese be-
schreibende Angabe wird von Be-
hoérden und Institutionen vielfaltig u.
a. zur Besteuerung sowie zur Fest-
legung von Beitragen und Gebuh- Ausschnitt aus der Flurkarte
ren genutzt. Sie findet auch An-
wendung bei der Beantragung von
Fordermitteln und EU-Beihilfen in | [__] Verfahrensgrundstiick
der Landwirtschaft.

© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —

Grundlage dafir ist, dass in Deutschland gemaly Agrarstatistikgesetz allgemein jahrlich zum Be-
richtszeitraum 31.12. des Vorjahres eine Flachenerhebung durchgefiihrt wird. Erhebungsmerkmale
sind dabei die Bodenflachen nach der Art der tatsachlichen Nutzung.

Die Nutzung eines Flursticks wird i. d. R. bei den hoheitlichen Aufgaben, wie z. B. Grenzvermes-
sung, Teilungsvermessung sowie im Zuge einer Gebaudeeinmessung, aktualisiert und in das Lie-
genschaftskataster Gbernommen. Die Neuvermessung der Flurstiicksnutzung kann darlber hinaus
auch in einer vereinfachten Nutzungsartenvermessung durchgefuhrt werden.

Entsprechend den Angaben aus dem Internetportal www.tim-online.nrw.de, bei dem es sich um

eine Anwendung des Landes Nordrhein-Westfalen zur Darstellung der Geobasisdaten der Ver-
messungs- und Katasterverwaltungen NRW (iber sogenannte WebMapServices handelt, sind fir
das verfahrensgegenstandige Grundstiick folgende Nutzungen zu entnehmen:

Nutzung
Weg, Wirtschaftsweg (4,0 m x 29,0 m) 116,00 m2
Wohnbauflache 661,00 m2

777,00 m?

Bei den baulichen Analgen des zu betrachtenden Grundstiicks handelt es sich um ein 2%s-
geschossiges Zweifamilienwohnhaus, welches als Reihenendhaus erstellt ist sowie um eine
separate PKW-Garage. Beide Gebaude verfligen Uber einen rechteckigen Grundrisszuschnitt und
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sind jeweils einseitig grenzstandig gelegen (Wohnhaus entlang des sudlichen Grundsticksgrenze
und die PKW-Garage entlang der nordlichen Grundstucksgrenze).

Das Wohnhaus beherbergt zwei Wohneinheiten mit jeweils eigenstandigem Eingang, welche
einerseits im sudlichen und andererseits im nérdlichen Gebaudeabschnitt gelegen sind und sich
Uber sdmtliche Geschosse der vorgenannten Gebaudeabschnitte erstrecken.

Weitere aulRergewohnliche Besonderheiten, welche die Grundstlicksform und —gréRe des hier zu
betrachtenden Grundstlcks betreffen, wurden im Rahmen der durchgefuhrten Ortsbesichtigung
sowie aufgrund der vorliegenden Unterlagen dartber hinaus nicht festgestellt bzw. sind innerhalb
dieses Gutachtens nicht weiter von Bedeutung.

Die Aufteilung des gesamten Grundbesitzes in zwei Wohnungseigentumseinheiten und einer Tei-
leigentumseinheit erfolgte gem. § 8 WEG (Teilung durch den Eigentumer) auf der Grundlage der
notariellen Urkunde (Teilungserklarung) vom 05. Marz 2012 (UR.-Nr.: 351/12) und 27. Juni 2012
(UR-Nr.: 960/2012 K).

Gegenstand dieses Verkehrswertgutachtens ist das Sondereigentum an den im Aufteilungsplan
mit Nr. 2 bezeichneten Raumlichkeiten, welche in der nérdlichen Haushalfte gelegen sind.

Darlber hinaus ist der zur Bewertung anstehenden Wohneinheit das Sondernutzungsrecht an der
mit ,2“ im Aufteilungsplan (siehe auch Ausschnitt der Flurkarte, blauer Eintrag) deklarierten ge-
meinschaftlichen Flache zur alleinigen Nutzung und somit unter Ausschluss aller anderen Mitei-
gentimer zugehodrig.

Ferner wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass, gemaf vorgenannter Teilungs-
erklarung, die jeweiligen Eigentimer der Einheiten Nrn. 1 und 2 des Aufteilungsplanes berechtigt
sind, die im Keller der Einheit Nr. 3 (PKW-Garage) des Aufteilungsplanes befindliche Heizungsan-
lage mit zu benutzen und den Heizungsraum zwecks Instandhaltung und Instandsetzung zu betre-
ten bzw. betreten zu lassen. Der jeweilige Eigentumer der Einheit Nr. 3 ist grundsatzlich zur In-
standhaltung berechtigt und verpflichtet, Instandsetzungs- und Erneuerungskosten sind anteilig zu
tragen und Verbrauchskosten tragt jeder Nutzer selber. Das Mitbenutzungsrecht endet, sobald die
Einheiten Nrn. 1 und 2 Uber eine eigene Heizungsanlage verfiigen.

Gebaudeeinmessung gemaB § 16 (VermKatG NRW)

Die katastermaRige Gebaudeeinmessung gemal §16 des Gesetzes Uber die Landesvermessung
und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) in der derzeit gultigen Fassung ist, gemaf ortli-
cher Inaugenscheinnahme, bereits durchgefiihrt worden.

Weitere einmessungspflichtige Gebaude existieren nicht.

Grenzverhéltnisse

Es liegen geregelt Grenzverhaltnisse vor. Nicht festgestellte Grenzen ') sind dem Sachverstandi-
gen nicht bekannt.

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW

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

DVOzVermKatG NRW

§ 16 Ermittlung und Feststellung von Grundstlicksgrenzen

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

Die Oberflache des zu betrachtenden
Grundstlicks ist weitgehend eben und
weist eine, im Bezug zu den angren-
zenden Grundstiicken, normale Héhen-
lage auf.

Wahrend die westlich des Wohnhauses
gelegene Wegeflache als auch die Vor-
flache der PKW-Garage nebst Zuwe-
gung zur noérdlichen Wohneinheit Nr. 2
vollstdndig mit Betonsteinpflaster ver-
siegelt sind, schlief3t sich rlckwartig des Wegeflache westlich des Wohnhauses
Wohngebaudes, im Bereich der Verfah-
renswohnung, eine mit Bankiraiholz
angelegte Terrassenflache an.

Der in ostlicher Richtung gelegene
Hausgartenbereich ist schwerpunktma-
Rig mit einer Rasenflache nebst Strau-
chern und Blumenbeeten individuell
gartnerisch angelegt und befindet sich
rd. 1,5 m unterhalb des Terrassen- und
Erdgeschossniveaus.

Ferner ist im Bereich der PKW-Garage
einerseits eine mit Kopfsteinpflaster
angelegte Treppeneinrichtung existent,
welche den vorgenannten Hohenunter-
schied Uberbriickt, als auch eine mit
Betonfertigstufen angelegte Kellerau-
Rentreppe der PKW-Garage vorzufin-
den, wobei die letztgenannte Einrich-
tung ridckwartig des Nebengebaudes
gelegen ist und zum Heizungskeller-
raum dieser baulichen Anlage fuhrt.

Dariiber hinaus sind Einfriedungen im Gartenflache der verfahrensgegenstéandigen
erforderlichen Umfang als auch Aulen- Wohneinheit

beleuchtungseinrichtungen vorhanden.

Terrasse der verfahrensgegenstandigen Wohneinheit

Weitere signifikante topographische Gegebenheiten sind im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbe-
sichtigung nicht festgestellt worden. Zusammenfassend verbleibt jedoch anzumerken, dass sich
die AuBenanlagen, soweit ersichtlich, als auch insbesondere in dem Grundstlicksbereich, welcher
der verfahrensgegenstandigen Wohneinheit zur alleinigen Nutzung zusteht (Sondernutzungs-
recht), in einem einfach gepflegten Zustand befindet sowie nutzungsadaquat hergerichtet ist.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die nicht baulichen AuRenanlagen (Auf-
wuchs, Gestaltungsgrin, etc.) keinen Zuschlag im Rahmen der Bodenwertermittlung rechtfertigen
und mittels des heranzuziehenden Richtwertes hinreichend berucksichtigt sind. Eine zusatzliche
Wertrelevanz besteht folglich nicht.

3.7.Baugrund

Es liegen keine zeithahen Ergebnisse von grundsticksspezifischen Bodenuntersuchungen vor.
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Informativ wird darauf hingewiesen, dass sich, gemal Internetrecherchen (siehe
"http://www.bid.rag.de"), die gegenstandige Liegenschaft im Untersuchungsgebiet eines bereits
stillgelegten Bergwerks befindet und bis zum Jahre 2018 Abbaueinwirkungen registriert worden
sind, gegenwartig jedoch kein sogenannter "Nachbergbau" besteht. Trotz der bereits eingestellten
Bergbauaktivitaten in diesem Bereich kdnnen Bergsenkungen und deren Einwirkungen auf die zu
betrachtende baulichen Anlagen nicht ausgeschlossen werden. Da es sich jedoch Uberwiegend
um einen Tiefenabbau handelte, ist mit kleinflachigen Bergsenkungen nicht zu rechnen.

Bei der durchzufiihrenden Bodenwertermittiung wird, in Anlehnung an die vorhandene Bebauung
sowie den o. g. Ausflhrungen, eine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
bericksichtigt, wie sie in Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte bereits eingeflossen sind.
Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht ange-
stellt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass ein Berg- und Immissionsschadensver-
zichtsrecht in Form einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit zugunsten des Bergwerksbetrei-
bers in Abteilung Il des vorliegenden Grundbuches nicht verzeichnet ist.

3.8.Erschliefung

Das zu betrachtende Grundstiick ist mit allen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, Strom,
Telefon, Kanalisation, etc.) an die 6ffentlichen Netze angebunden.

Die ErschlieRung erfolgt mittels der angrenzenden und verkehrsberuhigten (Spielstralle) Verkehrs-
flache ,Abteiplatz®, an welche das zu betrachtende Grundstiick mit seiner Zuwegung mit rd. 4,0 m
Breite angrenzt. Das offentliche Strallengelande ,Abteiplatz® verfligt tGber einen mit Betonstein-
pflaster versehenen Stral’enbelag, diversen, als Parkflachen fir den ruhenden Verkehrs ausge-
wiesenen Bereichen sowie Strallenbeleuchtungseinrichtungen im erforderlichen Umfang rund um
die mittig des Platzes befindliche Griinflache.

Die Stadt Kamp-Lintfort teilte in ihrer Bescheinigung vom 02. Februar 2023 bezlglich des beitrags-
rechtlichen Zustandes folgendes schriftlich mit:

Die Stadt Kamp-Lintfort wird fiir die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlage
Abteiplatz einen ErschlieBungsbeitrag nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) nicht mehr erheben.

Fiir den Anschluss des Grundstiickes an die 6ffentliche Abwasseranlage wird ein Ka-
nalanschlussbeitrag nach den Vorschriften des Kommunalabgabengesetzes fiir das
Land Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) ebenfalls nicht mehr erhoben.

Das Grundstiick ist zum jetzigen Zeitpunkt beitragsfrei.

Aufgrund der o. g. Sachstandsmitteilung der Stadt Kamp-Lintfort ist innerhalb der Boden-
wertermittlungen zum Wertermittlungsstichtag der beitragsfreie Wert zugrunde zu legen.

3.9.Immissionen

AuRergewodhnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (Larm, Abgase, Gerliche u. a.), welche
in einer derartigen, innerstadtischen Lage als untypisch einzustufen waren, wurden anlasslich der
durchgefiihrten Ortsbesichtigungen vom 12. April 2023 und 07. Juni 2023 nicht festgestellt.

Ferner handelt es sich um eine ruhige als auch verkehrsberuhigte Wohnlage im unmittelbaren Ein-
zugsbereich der Abteikirche ,Kloster Kamp® des ehemaligen Klostergelandes auf der ,Spitze® der
Erhdéhung des sogenannten ,Kamper Bergs®.

Das Verkehrsaufkommen wird im Wesentlichen durch die Anlieger als auch teilweise durch die
Kirchenbesucher bzw. die Klostertouristen gebildet; Durchgangsverkehr ist nicht existent.
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4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Kamp-Lintfort, Fachbereich ,Planungsamt‘, vom 01. Feb-
ruar 2023 befindet sich das verfahrensgegenstandige Grundstick mit der katastertechnischen Be-
zeichnung

Gemarkung : Kamp Flur : 8
Flurstiicke 1 179 Lage : Abteiplatz 22
47475 Kamp-Lintfort

nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Die vorhandene Bebauung ist somit nach § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen:

§ 34  Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es
sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksfla-
che, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Darliber hinaus befindet sich das vorgenannte Grundstiick im Geltungsbereich der Gestaltungs-
satzung ,Satzung zur Erhaltung der baulichen Anlagen im Bereich des Kamper Berges® vom
14.01.1982 der Stadt Kamp-Lintfort. Grundsatzlich dient diese dazu, die Erhaltung des Ortsbildes,
insbesondere die Erhaltung von Gebauden, die von stadtebaulichem und geschichtlichem Wert
sind, zu sichern. Bauliche und sonstige MalRnahmen, welche in dieser Satzung geregelt sind, un-
terliegen den Bestimmungen dieser Satzung sowie dariberhinausgehenden gesetzlichen Bestim-
mungen. Die Vorschriften des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung und der Bauord-
nung NRW Uber die Zulassigkeit von baulichen und sonstigen Anlagen bleiben unberihrt.

Die Satzung regelt insbesondere auch, dass die Beseitigung von Wohngebauden aus den in § 39
h Abs. 3 Ziff. 1 + 2 BBauG bezeichneten Griinden versagt werden kann. Alles Weitere ist aus der
vorgenannten Satzung der Stadt Kamp-Lintfort zu entnehmen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kamp-Lintfort enthalt fir den zu betrachten-
den Bereich die Darstellung ,Wohnbauflache®.

4.2. Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird auf der Grundlage des realisier-
ten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorliegenden Bauzeichnungen der Baugenehmigung in Verbindung mit dem Bauordnungs-
recht sowie ggf. der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift.

Bei diesem Verkehrswertgutachten wird deshalb die grundsatzliche Legalitat der baulichen Anla-
gen und Nutzungen einschlielllich der Existenz der erforderlichen Nachweise und Bescheinigun-
gen unterstellt. Ferner wird unterstellt, dass brandschutztechnische als auch anderweitige Miss-
stande grundsatzlich nicht bestehen.
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4.3.Baulasten
(geman § 85 der Landesbauordnung NRW)

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

Bei einer Baulast gibt es regelmalig ein begilnstigtes und ein belastetes Grundstlick. Dazu haben
sich beide Grundstickseigentiumer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehdrde zu verpflichten.

Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehérde im Baulasten-
verzeichnis gefuhrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oft-
mals ratsam.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass eine Baulast im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens nicht untergeht und somit fiir einen zukiinftigen Eigentiimer weiterhin be-
steht.

GemalR schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Kamp-Lintfort vom 17. Oktober
2022 sind im Baulastenverzeichnis zu Lasten des Grundstlicks mit der katastertechnischen Be-
zeichnung

Gemarkung : Kamp Flur : 8
Flurstiicke 179 Lage : Abteiplatz 22
47475 Kamp-Lintfort

folgende Eintragungen verzeichnet:

Baulastenverzeichnis von: Kamp-Lintfort Baulastenblatt Nr. 477

Grundstuick: Kamp-Lintfort Seite:

Gemarkung: Kamp Flur: 8 Flurstiick: 179

Ifd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung
1 2 3

1. Nach erfolgter Teilung verlauft die Entwasserungsleitung

des Wohnhauses auf dem im beigefligten Lageplan mit
LA“ bezeichneten Grundstick Uber das im beigefligten
Lageplan mit ,BE" bezeichneten Grundsttick.

Die Benutzung, Wartung pp. der Entwasserungsleitung ist
gesichert.

2. Die Zufahrt zum Grundstick ,,A“ Gber das Grundstiick ,B*
ist gesichert.

Eingetragen am 03.10.1984

Bedeutung der Baulast innerhalb der Verkehrswertermittiung

Die vorliegende Eintragung wird insgesamt als ,ErschlieRungsbaulast® bezeichnet. Dabei handelt
es sich um eine Verpflichtung, eine bezeichnete Flache als Zufahrt zur Verfligung zu stellen sowie
freizuhalten und das Befahren und Begehen und / oder die Durchflihrung von Leitungen auf Dauer
zu dulden. Das begunstigte Grundstuck erhalt durch diese Verpflichtung die erforderliche Erschlie-
Rung, welche fir die Bebauung erforderlich ist.
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Die verzeichnete Baulasteintragung wirkt sich aufgrund der Inanspruchnahme als Erschliefungs-
flache zugunsten des begunstigten Grundstucks (Flurstick 180) wertmindernd auf das belastete
Grundstuick (Flurstiick 179) aus und ist somit innerhalb der Wertermittlungsverfahren entsprechend
zu berucksichtigen. Im vorliegenden Fall ist die westlich des Wohnhauses angrenzende Wegefla-
che, welche eine Breite von rd. 4,0 m und eine Lange von 29,0 m aufweist und somit eine Flache
von 116 m? in Anspruch nimmt (entspricht rd. 15 % der Gesamtflache) betroffen, auf welche sich
somit die Nutzungseinschrankungen beziehen.

Derartige Nutzungseinschrankungen sind nicht streng mathematisch zu ermitteln, vielmehr ist der
jeweilige Einzelfall und die vorliegende Nutzungsintensitat der Beanspruchung als auch die relative
Grolie der beanspruchten Flache zu bericksichtigen.

Die Fachliteratur (siehe Sprengnetter, Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar) empfiehit
bei einer geringen Intensitat der Beanspruchung und einer relativen Nutzung von bis zu 20 % (hier
rd. 15 %) einen Abschlag von rd. 20 % des Bodenwerts der belasteten Flache (hier: 116 m?). Be-
dingt durch die értlichen Feststellungen und die vorliegenden Informationen des hier zu Bewertung
anstehenden Einzelfalls erachtet der Unterzeichnende diese Hohe der Wertminderung fir ange-
messen als auch fiir lage- und situationsgerecht.

Fur die Berlcksichtigung des baulastbedingten Werteinfluss wird innerhalb der anzuwendenden
Wertermittlungsverfahren ein Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21 in vorgenannte HOhe inner-
halb der ,Besonders objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (b. o. G.)* ') in Anrechnung ge-
bracht.

Abschlieend wird darauf hingewiesen, dass eine Grunddienstbarkeit zu Gunsten des Flurstlicks
180 (privat-rechtliche Sicherung) nicht besteht.

1.) § 8 (3) ImmoWertV 21: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstuicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstlicks-
markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen
abweichen. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kdnnen insbesondere vor-
liegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstliicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung
mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

§ 85 BauO NW ,,Baulast und Baulastenverzeichnis*

(1) Durch Erklarung gegeniber der Bauaufsichtsbehérde kann die Grundstiickseigentimerin oder der Grundstucksei-
gentumer offentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstiick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen libernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an
dem Grundstiick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklarung der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Baulas-
ten werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken
auch gegenuber Rechtsnachfolgern.

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

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter. Der Verzicht ist zu erklaren, wenn ein

Objekt:  Abteiplatz 22 003 K 017/21
47475 Kamp-Lintfort 220111AR

- Seite 19 von 84 -




DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

offentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht sollen der Verpflichtete und die durch
die Baulast Begunstigten angehort werden. Der Verzicht wird mit der Léschung der Baulast im Baulastenverzeich-
nis wirksam.

(4) Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehorde gefiihrt. In das Baulastenverzeichnis kénnen auch
eingetragen werden
1. andere baurechtliche Verpflichtungen des Grundstlickseigentimers zu einem sein Grundstlick betreffendes
Tun, Dulden oder Unterlassen, sowie
2. Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Widerrufsvorbehalte.

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

4.4,  Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefuhrten Ortsbesichtigungen vom 12.
April 2023 und 07. Juni 2023 ist kein hinreichender Verdacht auf eine Kontaminierung des Bodens
durch toxische Alt- oder Neulasten gegeben. Ferner deuten die insgesamt erhaltenen Informatio-
nen auf keinerlei Verunreinigungen dieser Art hin.

Fiir die Bodenwertermittlung wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand auftragsge-
maR innerhalb dieses Gutachtens unterstelit.

4.5.Denkmalschutz
4.5.1. Allgemein

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemiihungen um den Erhalt histo-
rischer Bauten, an deren Existenz ein kultur- oder kunsthistorisches, wissenschaftliches oder 6f-
fentliches Interesse besteht. In den letzten Jahren hat der Denkmalschutzgedanke eine betrachtli-
che Ausweitung erfahren, indem auch historische Industrieanlagen (als so genannte Industrie-
denkmale sowie ganze Stralenzilige, Stadtviertel oder Stadte als schutzwirdig anerkannt wurden
(Ensembleschutz).

Unterschieden wird zwischen unbeweglichen und beweglichen Kulturdenkmalen. Zu ersteren zah-
len Bodendenkmale (so lange sie noch mit Grundstiicken verbunden sind) oder Bau- und Garten-
denkmale, zu letzteren Museumsgut, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisenbahnen.
Denkmale, mit Ausnahme der uUberwiegend beweglichen Denkmale, sind in einer Denkmalliste
einzutragen, welche von der Unteren Denkmalbehdérde gefiihrt wird. Im Rahmen der Verkehrswer-
termittlung sind insbesondere die Baudenkmaler, also Grundstiicke mit denkmalgeschuitzter Bau-
substanz, von Bedeutung.

Belange des Denkmalschutzes werden heute auch bei der Stadt- und Verkehrsplanung berick-
sichtigt. Dabei bewegen sich die amtlichen Denkmalschitzer im Spannungsfeld zwischen der als
notwendig anerkannten Bewahrung von Kulturgiitern einerseits und modernen Erfordernissen (Of-
fentliche-, Privat- und Geschaftsinteressen) andererseits.

Historisch betrachtet ist der Denkmalschutz ein Kind des spaten 18. bzw. 19. Jahrhunderts. Zu
dieser Zeit begannen in Frankreich, England und Deutschland die ersten Bemihungen um den
Erhalt historischer Gebaude.

Der Denkmalschutz ist in Deutschland Landersache und steht unter der Oberhoheit des jeweiligen
Kultusministeriums. Er ist demnach durch eigene Landesgesetze geregelt, zustandig sind die Lan-
desamter fur Denkmalschutz. Daruber hinaus ist in vielen Bundesgesetzen die Berucksichtigung
der Belange des Denkmalschutzes vorgeschrieben, so vor allem in § 304 des Strafgesetzbuches
(Beschadigung offentlicher Denkmaler). Die Landesdenkmalschutzgesetze regeln Veranderungs-
verbote sowie Erhaltungsgebote und enthalten Vorschriften Uber das Denkmalschutzverfahren.

Objekt:  Abteiplatz 22 003 K 017/21
47475 Kamp-Lintfort 220111AR

- Seite 20 von 84 -




DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

So unterliegt der Eigentiimer eines geschitzten Denkmals u. a. folgenden Einschrankungen:
» ein beabsichtigter Verkauf ist der Behdrde zu melden

» jede Veranderung (Umbau, Renovierung oder Abriss) ist von der Denkmalschutzbehérde
zu genehmigen und in Absprache mit dieser durchzuflihren

» es besteht die Pflicht zur Pflege und zum Schutz des Denkmals
» es besteht ein Instandhaltungs- bzw. ein Instandsetzungsgebot.

4.5.2. Auskunft der Denkmalbehoérde der Stadt Kamp-Lintfort

Gemal schriftlicher Auskunft der ,Unteren Denkmalbehérde” der Stadt Kamp-Lintfort vom 01. Feb-
ruar 2023 handelt es sich bei dem hier zu betrachtenden Wohngebaude um_eine_denkmalge-
schutzte bauliche Anlage (Einzeldenkmal) im Sinne des § 2 des Gesetzes zum Schutz und zur
Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG NRW) han-
delt.

Ferner wurde mitgeteilt, dass sich das zu betrachtende Grundstick im Bereich des ortsfesten Bo-
dendenkmals ,,Kloster Kamp*“ (Bodendenkmalblatt B 13), befindet, so dass auf die diesbezligli-
che Gestaltungssatzung (,Satzung zur Erhaltung der baulichen Anlagen im Bereich des Kamper
Berges vom 14.01.1982%) der Stadt Kamp-Lintfort verwiesen wird. Ziel dieser Gestaltungssatzung
ist insbesondere, die Erhaltung des Ortsbildes, insbesondere die Erhaltung von Geb&uden, die von
stadtebaulichem und geschichtlichem Wert sind.

Da im vorliegenden Fall ein Bestandgebaude zu beurteilen ist, bei dem eine bauordnungsrechtli-
che Legalitat unterstellt wird, ist die Lage der Liegenschaft innerhalb des Geltungsbereichs der
Gestaltungssatzung und somit innerhalb des ortsfesten Bodendenkmals ,Kloster Kamp* im Rah-
men der Verkehrswertermittiung wertneutral zu behandeln und somit lediglich als Hinweis bzw. als
beachtenswert im Rahmen einer Neubebauung bzw. anderweitiger baulichen Veranderungen zu
betrachten.

4.5.3. Darstellung der wesentlichen charakteristischen Merkmale des Baudenkmals

Gemall den vorliegenden Unterlagen zeichnen die folgenden wesentlichen charakteristischen
Merkmale das Baudenkmal mit der Ifd. Nr. A 34 (Kurzbeschreibung: ,Gebaude Abteiplatz 22%) aus:

Das Gebé&ude datiert von 1811. Es erweist sich als ein in vielen Tei-
len noch originaler Bau. Erhalten sind unter dem hinteren Gebé&ude-
teil die tonnengewdlbten Kellerrdume einschliellich des originalen
FuBbodens aus quadratischen Tonplatten. Laut Auskunft des Eigen-
tiimers sind ferner in den meisten Rdumen unter den abgehéngten
Decken die alten Kbélner Decken noch vorhanden. Der Dachstuhl ist
der originale Dachstuhl aus der Erbbauungszeit. Dem ehemals wohl
backsteinsichtigen Gebdude wurde nach Ausweis der Einzelformen
frihestens um die Jahrhundertwende die dekorative Putzfassade
aufgeblendet.

(Quelle: ,Denkmalliste der Stadt Kamp-Lintfort, Tag der Eintragung des Denkmals:
05.09.1988)

4.5.4. Fazit aufgrund des Denkmalschutzes

Mit der Eintragung in die Denkmalliste der Stadt Kamp-Lintfort geniel3t das verfahrensgegenstan-
dige Wohngebdude umfassenden Bestandschutz und unterliegt gleichzeitig den Vorschriften
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des Denkmalschutzgesetztes. Letztgenanntes kann sich einerseits zum Vorteil, andererseits aber
auch zum Nachteil des betroffenen Grundstiicks auswirken. Es kommen insbesondere folgende
Vor- und Nachteile in Frage:

» Vorteil durch Steuerermafligungen und Steuerbefreiungen

» Vorteil durch 6ffentliche Férdermittel

» Nachteile aufgrund des Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebots
» Nachteil aufgrund des Abbruchverbots

Aufgrund der Vor- und Nachteile des Denkmalschutzes sind in der Wertermittiung folgende Be-
sonderheiten ggf. zu berticksichtigen:

= Das Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebot sowie das Abbruchverbot zielen darauf
ab, den Bestand des Geb&audes auf Dauer zu sichern.

* In der Regel sind die mit dem Denkmalschutz einhergehenden Nachteile gréRer als die
Vorteile, denn steuerliche Verglinstigungen und 6ffentliche Foérdermittel kénnen die erhoh-
ten Kosten aufgrund des Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebots sowie des Abbruch-
verbots nicht aufwiegen.

Die Tatsache, dass es sich bei dem Wohngebdude um ein Baudenkmal handelt, spiegelt sich im
Verhalten der Marktteilnehmer wertbeeinflussend wider, da die wirtschaftlichen Vor- und Nachteile
nur schwer abzuschatzen sind. Ein potentieller Investor wird als wirtschaftlich handelnder Markit-
teilnehmer ggf. die mit dem Denkmalschutz verbundenen finanziellen Risiken zumindest teilweise
absichern wollen.

In diesem Zusammenhang zu nennen sind z. B. zu erwartende Einschrankungen und Erschwer-
nisse bei der Planungsfreiheit baulicher MalRnahmen, was hoéhere Planungskosten sowie hdhere
Kosten bei der Auswahl vorgeschriebener Baumaterialien und der handwerklichen Ausfiihrung
nach sich ziehen kann.

Da ein Baudenkmal als Folge der Denkmaleigenschaft den Eigentimer dazu verpflichtet das
Denkmal ,auf Dauer materialgerecht zu erhalten, hat dies eine denkmalgerechte Unterhaltung und
Instandhaltung zur Folge, welche i. d. R. kostenintensiver als bei nicht geschitzten Objekten mit
vergleichbarer Nutzung ist.

Den o. g. wirtschaftlichen Nachteilen steht andererseits der Vorteil der Individualitat und des repra-
sentativen Ambientes gegenliber, was sich wiederum positiv auf die Vermarktungsfahigkeit (z. B.
Vermietung, Verpachtung) des Objektes auswirken kann. Denn historische Bauten in guter Lage
werden aufgrund ihrer Individualitdt von Investoren bevorzugt zu Reputationszwecken, z. B. als
Firmensitz, Empfangs-/Blirogebaude, Tagungsstatte, Gastehaus etc. erworben und vermarktet,
wobei die Rentabilitat der baulichen Anlage bei einem derartigen Nutzungskonzept i. d. R. nicht im
Vordergrund steht, sondern zumeist indirekt (z.B. durch Ausstrahlungseffekte aufgrund des Pra-
sentationswertes einer Unternehmung etc.) wirkt.

Das Verhalten der Marktteilnehmer zeigt, dass fir historische Bauten in guter Lage oftmals Pradi-
katszuschlage gezahlt werden. Auf Nachfrage bei der unteren Denkmalbehérde wird mitgeteilt,
dass der Anreiz fur Investoren insbesondere in den potentiellen steuerlichen Abschreibungsmaog-
lichkeiten zu sehen ist. Zuschiisse aus o6ffentlicher Hand stehen dagegen nur in sehr begrenztem
Umfang zur Verfugung und sind im Verhaltnis zum Gesamtaufwand vernachlassigbar.

Die sich aus der Denkmaleigenschaft ergebenden Vor- und Nachteile, welche kauferkreisspezi-
fisch zu unterschiedlichen Werteinfliissen fiihren, bleiben innerhalb dieses Gutachtens unbe-
ricksichtigt. Diese Vorgehensweise ergibt sich allein dadurch, dass ein einheitlicher Werteinfluss
fur alle Kauferkreise aus den o. g. Grunden nicht besteht. Somit handelt es sich innerhalb die-
ses Verkehrswertgutachtens um eine Verkehrswertermittiung ohne Beriicksichtigung
denkmalbedingter Besonderheiten.
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5. NUTZUNGS- UND VERMIETUNGSSITUATION

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

Mieter und Pachter

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 2 wird von der Eigentimerin selbst genutzt; Mietver-
haltnisse sind somit nicht existent bzw. dem Unterzeichnenden nicht bekannt.

Angabe des Verwalters des Objektes

Ein Verwalter ist nicht bestellt worden.

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Ein Gewerbebetrieb ist im Bereich der verfahrensgegenstandigen Wohnungseigentum Nr. 2 nicht
vorhanden.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

Aullergewohnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehoér (gemal §§ 97,
98 BGB) wurden im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung nicht festgestellt.
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1. Allgemein

Gegenstand dieses Verkehrswertgutachtens ist das Wohnungseigentum Nr. 2 innerhalb eines
Wohnhauses mit zwei Wohneinheiten. Die folgende Baubeschreibung bezieht sich ausschlie3lich
auf die verfahrensgegenstandige bauliche Anlage bzw. den Bereich wie folgt:

allgemeine Angaben
Wohnhaus ,,Abteiplatz 22“

Bauweise: * massive Bauweise
+ 2% — geschossige Bauweise
* Vollgeschosse gemal § 2(6) BauO NRW: |l
+ einseitige Walmdachkonstruktion mit Dachgauben
» geringfligig unterkellert

Baujahr: ¢ 1811 (gemal Denkmaleintragung Nr. A 34)
* ca. 1988-1992 saniert/modernisiert

Das zu betrachtende Grundstiicksareal befindet sich rd. 2,5 km entfernt vom Stadtzentrum im
Kamp-Lintforter Stadtteil ,Kamp®, tragt die katastertechnische Bezeichnung ,Gemarkung Kamp,
Flur 8, Flurstiick 179 und weist eine Groflie von insgesamt 777 m? auf. Es ist regelmaRig zuge-
schnitten und mit einem Wohnhaus und einer PKW-Garage bebaut.

Die Aufteilung in zwei Wohnungseigentumseinheiten innerhalb des Wohnhauses sowie einer Tei-
leigentumseinheit, welche das gesamte Garagengebaude umfasst, erfolgte auf der Grundlage der
Teilungserklarungen vom 05. Marz 2012 (UR.-Nr.: 351/12) und 27. Juni 2012 (UR-Nr.: 960/2012
K).

Verfahrensgegenstandig ist das Wohnungseigentum Nr. 2, welches die noérdliche Halfte des
Wohngebaudes umfasst, auf der sich gleichfalls die gesamte Objektbeschreibung innerhalb dieses
Verkehrswertgutachtens weitgehend beschrankt.

Die 2Ys-geschossige wohnwirtschaftliche genutzte bauliche Anlage ist entlang der sudlichen
Grundstlicksgrenze grenzstandig gelegen, verflgt tGber einen rechteckigen und somit regelmafi-
gen Grundrisszuschnitt und wurde im Jahre 1811 in konventioneller Massivbauweise errichtet. Sie
ist teilweise unterkellert und verfugt ruckwartig (6stlich) Uber eine kellergeschossige Erweiterung,
welche unterhalb der Gartenterrasse gelegen ist.

Das Raumprogramm (Anzahl der Rdume, RaumgréRen, Raumhdhen, etc.) des verfahrensgegen-
standigen Gebaudeabschnittes (Wohnungseigentum Nr. 2) ist vollstadndig auf eine Wohnnutzung
ausgerichtet, stellt sich jedoch Uberwiegend mit baujahresbedingten Merkmalen dar; sogenannte
Durchgangsraume ') als auch gefangene Raume 2), aufgrund derer sich nutzungsbedingte Ein-
schrankungen ergeben wurden, bestehen nicht. Die naturliche Belichtung und Bellftung der jewei-
ligen Wohn- und Aufenthaltsraume sind aufgrund des Umstandes, dass ausreichend Fenster und
Fenstertliren existent sind, als normal zu klassifizieren.

Bei den Hauptgewerken handelt es sich im Wesentlichen um bauzeittypische Konstruktionen, Aus-
fuhrungen und Materialien, welche weitgehend aufgrund bereits erfolgter Baumalinahmen

1.) Ein Raum wird als "Durchgangsraum" bezeichnet, wenn ein anderer Raum der Wohnung, welcher tber keinen
direkten Zugang von der Diele/dem Flur verfugt (sog. gefangener Raum), vorrangig durch diesen Raum erschlos-
sen wird und daher eine entsprechende eingeschrankte Nutzungsmaoglichkeit besteht.

2) "Gefangene Raume" sind Raume, die nicht direkt von der Diele/dem Flur, sondern mittels eines oder mehrerer
anderer Wohnraume (sog. Durchgangsraume) erreichbar sind und aus diesem Grunde ebenfalls liber eine einge-
schrankte Nutzungsmaglichkeit verfiigen.
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von modernisierten Ausbaugewerken begleitet werden. Entsprechend den vorliegenden Unterla-
gen (Bauakte der Stadt Kamp-Lintfort) wurde im Jahre 1988 das Gebaude umgebaut und eine
PKW-Garage errichtet, im Jahre 1992 Dachgauben eingebaut. Des Weiteren offensichtlich erfolg-
ten weitere Modernisierungsmalinahmen, welche jedoch nicht aktenkundig sind.

Folge dessen ist das tatsachliche Baujahr und die daraus resultierende Restnutzungsdauer (RND)
innerhalb der durchzuflihrenden Wertermittlungsverfahren nicht mehr mafigehend, so dass eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer bzw. eine verlangerte RND und somit ein fiktives Baujahr zu-
grunde zu legen sind.

Eine RND-Verlangerung wird nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht, sondern erst durch
umfassende bzw. durchgreifende und wirtschaftlich verniinftige Erneuerungen.

Einzelmodernisierungen geringen Umfangs, namentlich wenn ausschlief3lich die Heizungsanlage
erneuert oder einfachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, sollten grundsatzlich
nicht restnutzungsdauerverlangernd, sondern bei der Ertragswertermittlung mietwert- und bei der
Sachwertermittlung (normal)herstellungskostenerhéhend berticksichtigt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in Anlage
2 der ImmoWertV 2021 beschriebene Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohnge-
bauden bei Modernisierungen angewendet.

Obwohl offensichtlich das zur Bewertung anstehende Gebaude einer stetigen Instandhaltung un-
terlag bzw. die vorgenannten Veranderungen im Laufe der bereits erfolgten Nutzungsdauer durch-
gefuhrt worden sind, wurden dennoch im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung erhebliche Man-
gel und Schaden festgestellt, welche mittels einer Alterswertminderung nicht abgedeckt und somit
erganzend zu bericksichtigen sind. Dabei handelt es sich um Feuchtschaden an den erdreichbe-
rihrenden KellerauRenwanden, eine mangelhafte elektrische Installationseinrichtung, Feuchtscha-
den an der Deckenflache im Badezimmer, fehlende Versiegelungen an den Fenstern, Feuchtscha-
den an der Deckenflache im Kinderzimmer, etc. Dariiber hinaus bestehen neben umfangreichen
Kleinreparaturen erhebliche Abnutzungserscheinungen und es ist weitgehend offensichtlich, dass
die Ausbaugewerke teilweise nicht fachgerecht ausgefuhrt bzw. nicht abschlieRend fertiggestellt
sind.

Fur die Beseitigung der vorhandenen Mangel und Schaden bzw. fir die vorhandenen Missstande
wird innerhalb der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ein tGberschlagiger und pauschalier-
ter Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21, ohne vertiefendere Untersuchungen durchzuflihren,
innerhalb der ,Besonders objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (b. o. G.)* ') in Anrechnung
gebracht.

2.) § 8 (3) ImmoWertV 21: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicks-
markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen
abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vor-
liegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiucksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktlibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung
mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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In diesem Zusammenhang wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich hier um ein Ver-
kehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt. Bei der Kalkulierung der
Abschlage werden durchschnittliche Wertansatze sowie durchschnittliche und handelsiibliche
Baumaterialien des normalen Standards unterstellt. Regionale Preisschwankungen sowie ggf. ein
Verhandlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftragsvergabe, etc. sind unbertck-
sichtigt belassen.

Ein Risikoabschlag, welcher bei derartigen baulichen Anlagen von potentiellen Interessenten oft-
mals bei der Ableitung eines Kaufpreisangebotes bertcksichtigt wird, wird innerhalb der Wertfin-
dung dieses Gutachtens nicht in Anrechnung gebracht. Dieses ist dadurch begriindet, dass einer-
seits ein bezifferter Risikoabschlag nicht plausibel zu begriinden ist und andererseits sich die indi-
viduellen Gegebenheiten eines Interessenten ebenfalls auf die Héhe eines derartigen Abschlages
auswirken.

Die Aulienanlagen werden u. a. durch befestigte Flachen sowie gartnerische Einrichtungen gebil-
det, welche sich zusammenfassend in einem einfach gepflegten Zustand befinden sowie nut-
zungsadaquat hergerichtet sind. Ferner wird diesbeziglich auf ,,3.6. Topografie“ dieses Gutachtens
verwiesen.

6.2. Raumprogramm

Das Raumprogramm des zu bewertenden Wohnungseigentums Nr. 2 ist wie folgt aufgeteilt:

Kellergeschoss: 2 Kellerabstellrdaume (Waschkeller und Heizungskeller)

Erdgeschoss: Eingangsdiele/Treppenhaus, Wohnzimmer, Flur, WC, Kiche und Terrasse

Obergeschoss: Flur/Treppenhaus, Kinderzimmer 1, Kinderzimmer 2, Kinderzimmer 3 und Ba-
dezimmer

Dachgeschoss: Flur/Treppenhaus, Elternschlafzimmer mit offenem Badbereich, WC, Abstell-

raum und Ankleidezimmer

6.3.Vermarktungsfahigkeit

Eine Vermarktungsfahigkeit der zu bewertenden Liegenschaft (Wohnungseigentum Nr. 2) stuft der
Unterzeichnende, bedingt durch die bestehenden Zustandsbesonderheiten, als eingeschrankt ein.

6.4.Energetische Qualitat

Das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (GEG), das seit dem 01. November 2020 in Kraft getreten ist, stellt
fur Neubauten und Bestandsgebaude hohe Anspriiche an die energetische Qualitat. Es schreibt
vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den
potenziellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen missen (siehe § 80 GEG).

Der Energieausweis fir Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude ener-
getisch einzuschatzen ist.

Im vorliegenden Fall wurde dem Unterzeichnenden weder ein bedarfsorientierter Energieausweis
noch ein verbrauchsorientierter Energieausweis vorgelegt.
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Da es sich um ein alteres Gebaude handelt, muss aber davon ausgegangen werden, dass das
Gebaude im jetzigen Zustand den Anforderungen dem GEG nicht gerecht wird und ein Energie-
ausweis dieses auch dokumentieren wirde.

Die diesbezlglichen Kosten bleiben im vorliegenden Gutachten unberiicksichtigt, so dass es sich
hier lediglich um einen Hinweis handelt. Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen
und der daraus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten angefer-
tigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht mdglich.

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesich-
tigungen vom 12. April 2023 und 07. Juni 2023 sowie auf die aus den zur Verfligung gestellten
Unterlagen (Grundrisszeichnungen, Gebaudequerschnitte, etc.) getroffenen Angaben.

Gebaude und AulRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es zur Herleitung der Daten inner-
halb der Wertermittlung erforderlich ist. In diesem Zusammenhang werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen
Abweichungen auftreten, welche jedoch keinen wertrelevanten Einfluss haben.

Beschreibungen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, den Hinweisen anlasslich der Ortsbesichtigung bzw. den erfahrungsgemafen Annah-
men gemal} der bauzeittypischen Ausfiihrung.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass sich die folgende Baubeschreibung im Wesentlichen auf die
verfahrensgegenstandigen Bereiche beschrankt und somit nicht abschlielend ist.

6.5.1. Gebaudekonstruktion

Fundament . Stampfbeton/Kiesbeton bzw. Streifenfundamente in Beton, massiv
gemal statischen Erfordernissen und bauzeittypischen Ausflhrun-
gen

KellerauRenwande . Ziegelsteinmauerwerk bzw. Schwerbetonsteine, etc. im Bereich der

kellergeschossigen Erweiterung, massiv gemal statischen Erfor-
dernissen und bauzeittypischer Ausflihrung

Abdichtung gegen

Erdfeuchte . Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass eine
Abdichtung gegen Erdfeuchte in bauzeittypischer Ausflihrung und
Qualitat existent ist. Im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung hat
sich jedoch ergeben, dass der bestehende Feuchtigkeitsschutz
nicht mehr vollstandig funktionsfahig ist.

Kellerinnenwéande : Ziegelsteinmauerwerk bzw. Kalksandsteinmauerwerk, massiv ge-
mal statischen Erfordernissen und bauzeittypischer Ausfihrung

Aulenwande . Mauerwerk (Ziegelsteinmauerwerk, etc.), massiv gemaf statischen
Erfordernissen und bauzeittypischen Ausfiihrungen

Fassade . Die Fassadenflachen sind verputzt und deckend gestrichen.

Innenwande . Bauzeittypisches Mauerwerk (u. B. Ziegelsteinmauerwerk, HBL,
Schwemmestein, etc.), massiv gemal den statischen Erfordernissen
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Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachgauben

Dammung

Dachentwasserung

Decken

Geschosstreppen

sowie teilweise Leichtbauwande (z. B. Bimswande, Holzstander-
werkskonstruktion, etc.) sind vorhanden.

Das Wohnhaus verfligt Uber ein einseitiges Krippelwalmdach in
zimmermannsgerechter Holzkonstruktion (Tannenholz) gemag sta-
tischen Erfordernissen in bauzeittypischer Ausfihrung und Qualitat.

Die Dachflachen sind mit Tonziegeln auf einer Konterlattung einge-
deckt.

Die Dachgauben sind in Holzkonstruktion gefertigt, konstruktiv an
das Dachgebalk montiert und mit einem Flachdach bzw. teilweise
mit einem leichten Tonnendach ausgestattet. Aul3enseitig sind die
Dachgauben verschiefert sowie die Dachflachen mit Bitumenbah-
nen abgedichtet.

Im Bereich des Dachraumes besteht weder eine Zwischensparren-
dadmmung noch ist die oberste Geschossdecke hinreichend ge-
dammt.

Fir den ausgebauten Teil des Dachgeschosses wird die Existenz
einer DAmmung unterstellt.

Die Dachentwasserung erfolgt mittels halbrunder Rinnen und Fall-
rohre aus Zink.

Wahrend das Kellergeschoss Uber ein Tonnengewdlbe aus Ziegel-
steinmauerwerk verfiigt, handelt es sich bei den weiteren Decken im
Wesentlichen um sogenannte ,Kdlner Decken“ (Deckenbalken und
Deckendielen, die vollkommen mit Putz Uberzogen sind). Teilweise
sind die urspringlichen Decken abgehangen bzw. unmittelbar ver-
kleidet.

Im Bereich der gartenseitigen Kellererweiterung ist eine Stahlbeton-
decke vorzufinden.

Das Kellergeschoss im Bereich der Verfahrenswohnung ist mittels
einer massiven Treppe nebst Fliesenbelag erreichbar; die Stei-
gungshohen der einzelnen Stufen sind jedoch unterschiedlich und
entsprechen nicht der DIN 18065 (,Gebaudetreppen - Begriffe,
Messregeln, Hauptmalle®).

Vom Erdgeschoss bis zum Obergeschoss als auch vom Oberge-
schoss bis zum Dachgeschoss flihren jeweils einlaufige und ge-
schlossene Holztreppen mit seitlicher Bristung in einfacher Kon-
struktion und Ausfuhrung.

Zum Dachraum fiihrt eine Dachbodentreppe in Holzkonstruktion.

6.5.2. Technische Gebaudeausstattung

Wasser, Strom, etc.

Elektro-Installation

Anschluss an die o6ffentlichen Netze im Stralengeldnde. (Siehe
hierzu auch ,3.8. ErschlieBung®).

Es besteht eine Unterputzinstallation in den Wohn- und Aufenthalts-
bereichen mit Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen
Einrichtungen in einfacher Qualitat und mittlerer Bestiuckung. Teil-
weise sind die elektrischen Einrichtungen Uberaltert, nicht
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Heizungsanlage

Warmwasseraufbereitung :

Liftung

Barrierefreiheit

Kiche

funktionsfahig und somit reparaturbedirftig. Ferner wurde festge-
stellt, dass in Teilbereichen eine nicht fachgerechte Ausfihrung der
elektrischen Installationen besteht.

Im Kelleranbau sind zwei Warmwasserspeicher (Firma ,Wolff*, je-
weils rd. 500 | und 490 |) und eine Elektrotherme (Firma ,Elterm®)
vorhanden, welche jedoch nicht mehr funktionsfahig bzw. nicht
mehr an dem Warmwasserkreislauf angebunden sind. Gegenwartig
wird eine gemeinschaftliche Heizungsanlage in Anspruch genom-
men, welche sich im Kellergeschoss der PKW-Garage befindet. Da-
bei handelt es sich um eine Ol-Zentralheizung der Firma Viessmann
aus dem Jahre 2004. Fir den Olvorrat sind zwei Kunststoffbatterie-
tanks mit einem Fassungsvermogen von rd. 2.000 | vorhanden.

Die Warmeerzeugung innerhalb der Raumlichkeiten des Woh-
nungseigentums Nr. 2 erfolgt mittels Radiatoren, Flachheizkdrpern
und Sprossenheizkérpern in Leiterform, welche jeweils mit Ther-
mostatventilen ausgestattet sind.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt dezentral mittels elektrischer
Durchlauferhitzer.

Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden.

Der Zugang zum Gebaude ist schwellenfrei. Die Turéffnungen sind
nicht durchgehend 90 cm breit oder breiter. Eine barrierefreie Nach-
ristung ist lediglich mit groRem Aufwand mdglich.

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

In der Kiiche sind die Ublichen Installationen zum Anschluss einer
Splile etc. vorhanden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Ki-
chenmoblierung inkl. Einbaugerate und Zubehor nicht in die Wer-
termittlung dieses Gutachtens einbezogen wird.

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

6.5.3. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuRbodden

Kellergeschoss: Im Kellergeschoss der Wohneinheit Nr. 2 sind Be-
tonplatten in einfacher und nicht fachgerechter
Ausflihrung vorhanden.

Erdgeschoss:  Bei den Bodenbelagen in den Raumlichkeiten des
Erdgeschosses handelt es sich schwerpunktmafig
um einen FliesenfuBbodenbelag, welcher im We-
sentlichen eine einfache Qualitat und Ausflihrung
aufweist.
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Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Wandbehandlung . Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Deckenbehandlung . Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Einfache Laminatoberbodenbeldge sind schwer-
punktmaRig in den Raumlichkeiten des Oberge-
schosses vorhanden. Im Bereich des Badezim-
mers ist ein einfacher PVC-Belag existent.

Es besteht eine nicht fachgerechte Ausfuhrung
und einfache Qualitat.

Wie auch im Obergeschoss sind die Raumlichkei-
ten des Dachgeschosses mit einem einfachen
LaminatfuBbodenbelag ausgestattet. In diesem
Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass
innerhalb des Elternschlafzimmers kein einheitli-
ches FuRbodenniveau besteht.

Auch hier existieren eine nicht fachgerechte Aus-
fuhrung sowie umfangreiche Abnutzungserschei-
nungen.

Die Wandflachen der kellergeschossigen Raum-
lichkeiten sind teilweise unbehandelt als Ziegel-
steinmauerwerk bzw. Kalksandsteinmauerwerk
belassen, teilweise verputzt sowie teilweise mit
Granitplatten beplankt. Es besteht eine nicht fach-
gerechte Ausfiihrung und einfache Qualitat.

In den erdgeschossigen Raumlichkeiten sind die
Wandflachen im Wesentlichen verputzt und mit ei-
nem deckenden Farbanstrich ausgestattet. Im Be-
reich des WC’s sind die Wandflachen mit be-
schichteten Platten beplankt.

Die Wandflachen im Obergeschoss sind weitge-
hend verputzt und deckend gestrichen sowie teil-
weise mit individuellen Tapetenbelagen beklebt.
Im Badezimmer sind die Wandflachen deckenhoch
mit einem Fliesenbelag ausgestattet.

Insgesamt besteht eine einfache Qualitat sowie
teilweise eine nicht fachgerechte Ausfiihrung.

Bei den Wandbehandlungen im Beriech des
Dachgeschosses handelt es sich weitgehend um
verputzte bzw. verspachtelte Belage, welche mit
einem deckenden Farbanstrich in einfacher Quali-
tat und Ausfuhrung ausgestattet sind.

Die Deckenflachen des Kellergeschosses sind
unbehandelt belassen.

Im Erdgeschoss sind die Decken im Wesentlichen
abgehangen und mit einem deckenden Farban-
strich ausgestattet.

Ferner sind teilweise Beleuchtungseinrichtungen
in den Deckenflachen integriert.

Bei den Deckenbehandlungen im Obergeschoss
handelt es sich teilweise um Holzverkleidungen,
bestehend aus Profilholzbrettern nebst Farban-
strich, als auch teilweise um die urspringliche
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Fenster

Rollladen

Turen

Sanitarinstallation

.Kolner Decke”, welche mit einem deckenden
Farbanstrich ausgestattet ist.

Dachgeschoss: Im Dachgeschoss der Wohneinheit Nr. 2 sind die
Deckenflachen verkleidet, verspachtelt und de-
ckend gestrichen.

Teilweise wurden Beleuchtungseinrichtungen inte-
griert, welche jedoch nicht funktionsfahig sind.

Bei den Fenstern handelt es sich im Wesentlichen um ein- und
zweiflliglige Kunststofffenster mit Dreh-/Kippfligeln und Thermo-
penverglasung als auch teilweise um Holzfenster mit Zweischeibe-
nisolierverglasung.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Ein-
bau der Kunststofffenster offensichtlich teilweise nicht abschlielend
fertiggestellt ist (Fensterleibungen).

Bei den Dachflachenfenstern im Dachgeschoss handelt es sich um
Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung.

Rollladen sind nicht existent.

Eingangstiren: Bei der Hauseingangstire zur verfahrensgegen-
standigen Wohneinheit handelt es sich um eine
massive Holztlire mit Glasflllung in angemessener
Ausfiihrung und Qualitat.

KelleraulRenttire

und Terrassen-

tlre: Als KellerauRentiire und auch als Terrassentlre
fungieren einfliiglige Fenster-Tirelemente aus
Kunststoff mit Thermopenverglasung.

Kellertiiren: Kellertiren sind nicht vorhanden.

Innenturen: Bei den Innentiren handelt es sich im Wesentli-
chen um Holzkassettentiiren und massive Holztu-
ren mit Holzzargen in insgesamt mittlerer Qualitat
und Ausfiihrung als auch teilweise um Furnierholz-
tiren mit Holzzargen.

Die Tiaren sind schwerpunktmaRig mit Edelstahl-
driickergarnituren ausgestattet und teilweise ver-
flgen die Turblatter Gber Lichtausschnitte.

Im Kellergeschoss sind ein Stand-WC mit Druckspilung, ein
Waschtisch mit Einhebelmischbatterie und eine Dusche mit Einhe-
bel-Mischbrausebatterie installiert. Es besteht eine dulRerst einfache
Qualitat und nicht fachgerechte Ausfuhrung.

Das WC im Erdgeschoss beherbergt ein Stand-WC mit Kunst-
stoffsplilkasten und einen Waschtisch mit Einhebelmischbatterie,
welche insgesamt mit einfachen Zustandsmerkmalen ausgestattet
sind.

Zwei Waschtische mit Einhebelmischbatterie, eine Dusche mit
Thermostatbrausebatterie und ein wandhangendes WC mit wandin-
tegriertem Spilkasten sind im Badezimmer des Obergeschosses
vorhanden.
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6.5.4. Besondere Bauteile

Besondere Bauteile

Der offene Badbereich im Elternzimmer ist mit einer Whirlpoolwan-
ne ausgestattet und im angrenzenden WC befindet sich ein wand-
hangendes WC mit wandintegriertem Spilkasten als auch ein
Waschtisch mit Einhebelmischbatterie.

Anschlussmoglichkeiten fir einen Waschvollautomaten sind im Kel-
lergeschoss gegeben.

= Dachgaube

6.5.5. Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen :

6.5.6. AuBenanlagen

Aulenanlagen

Sauna im Kellergeschoss

sanitare Einrichtungen im Kellergeschoss

Klimaanlage

Whirlpoolwanne im Dachgeschoss

2 Kunststoffbatterietanks

2 mechanische Markisen gartenseitig (kein Zeitwert mehr)
2 mechanische Markisen giebelseitig (kein Zeitwert mehr)

L 20 2 0 2 2

versiegelte Flachen (Eingangszuwegung, Terrasse (Ban-
kiraiholz), etc.)

Aullentreppen

Einfriedungen, AuRenbeleuchtungseinrichtungen

Ver- und Entsorgungsleitungen

etc.

L 20 0 L 7

6.5.7. Baumangel und Bauschaden

Bauschaden/Baumangel :

Anlasslich der Ortsbesichtigungen vom 12. April 2023 und 07. Juni
2023 wurden an der verfahrensgegenstandigen baulichen Anlage
(Wohnungseigentum Nr. 2) umfangreiche Mangel und Schaden als
auch sonstige Missstande festgestellt, welche Uber die normale Al-
terswertminderung hinausgehen und somit gesondert zu bertck-
sichtigen sind.

Im Rahmen der Wertermittlung wird, soweit marktiblich, diesbezug-
lich ein pauschaler Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21 in An-
rechnung gebracht. Vertiefendere Untersuchungen wurden inner-
halb der Gutachtenerstellung nicht durchgeflhrt.

Ferner wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass
das Allgemeineigentum lediglich teilweise besichtigt werden konnte,
so dass daflir ein mangelfreier Zustand unterstellt wird.

Im Einzelnen handelt es sich flr das zu bewertende Sondereigen-
tum um Folgendes:

= Feuchtschaden an den erdreichberihrenden KellerauRenwanden
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Demontage der Warmwasserspeicher und der Elektroheizung im
Kellergeschoss

fachgerechte Installation der sanitédren Einrichtungen im Keller-
geschoss

fachgerechte Verkleidung nebst Versiegelung im Bereich der
Turleibungen der KellerauRentire

Verkleidung der Deckenflache im rickwartigen Flur des Erdge-
schosses

teilweise Erneuerung des Wandbelages in der Kliche nebst er-
forderlichen Vorarbeiten

Erneuerungsbedarf der Trittstufen der Geschosstreppe zum
Obergeschoss und zum Dachgeschoss

Feuchtschaden an der Deckenflache im Badezimmer
Austausch von defekten Fliesenplatten im Badezimmer

teilweise Erneuerungsbedarf des fehlenden Fugenmortels im
Wandfliesenbelag im Badezimmer

Versiegelung der Eckfugen des Wandfliesenbelages im Bade-
zimmer mit dauerelastischem Material

Feuchtschaden an der Deckenflache im Kinderzimmer
Reparatur der Setzstufe der Geschosstreppe zum Dachgeschoss

Erneuerung der Holzfenster im Ankleidezimmer und im Eltern-
schlafzimmer

fachgerechter Einbau der Tlre zum Ankleidezimmer
fachgerechte SchlieBung der Dachschrage im Ankleidezimmer
Feuchtschaden an der Giebelwand im Elternschlafzimmer

Verkleidung der Wandflache im Bereich des wandhangenden
WC's im Dachgeschoss

Dammung der obersten Geschossdecke bzw. der Dachschragen
im Dachraum

Uberpriifung der elektrischen Installationseinrichtung nebst um-
fangreicher fachgerechter Instandsetzung

fachgerechte Verkleidung nebst Versiegelung im Bereich der
Fensterleibungen

Abnahme der Betriebssicherheit der Heizungsanlage durch einen
entsprechend zugelassenen Schornsteinfeger

Reparatur des Fallrohres der stralenseitigen Dachentwasserung
umfangreiche Kleinreparaturen
etc.

An dieser Stelle wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das

Bewertungsobjekt vom Sachverstandigen rein visuell und zu keinem

Zeitpunkt zerstorerisch besichtigt bzw. untersucht wurde.

Die hier geschilderten Unterhaltungsbesonderheiten, deren Auf-
zahlung keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden in
der nachfolgenden Wertermittlung gesondert mittels eines vorkalku-
lierten Abschlags pauschaliert beriicksichtigt.

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

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

Bei diesem Verkehrswertgutachten handelt es sich nicht um ein
Bausubstanzgutachten.

Ferner bleiben sogenannte ,Schoénheitsreparaturen® (Maler- und
Anstreicherarbeiten) innerhalb der Verkehrswertermittiung unbe-
ricksichtigt, da auch bei Vergleichsobjekten, aus welchen die Gut-
achterausschiisse Bewertungsdaten (u. a. Liegenschaftszinssatze,
Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren, etc.) ableiten, derartige Er-
fordernisse bestehen und die Gutachterausschiusse eine diesbezig-
liche Bereinigung nicht vornehmen.

Anmerkung:

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt. Bei der Wertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird, vorbehaltlich eines anders lautenden Un-
tersuchungsergebnisses, daher der Ausschluss gesundheitsschadigender Materialien am Bauwerk unterstellt. Sollte sich
gegenteiliges herausstellen, sind ggf. hiermit verbundene wertbeeinflussende Umstande zusatzlich zu dieser Wertermitt-
lung zu beriicksichtigen. Ferner wird innerhalb dieses Gutachtens der schadlingsfreie Zustand samtlicher am Bau ver-
wendeten Holzteile sowie der Ausschluss schadstoffhaltiger Baumaterialien (Asbest, Holzschutzmittel etc.) unterstellt.
Sollten dennoch Méangel oder Schaden durch einen Sachverstandigen des Holz- und Bautenschutzgewerbes festgestellt
werden, so sind diese ebenso zusatzlich zu dieser Verkehrswertermittlung zu berticksichtigen. Des Weiteren wird darauf
hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine statische Uberpriifung des Bauwerks und keine Funktionspriifung der
technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro etc.) vorgenommen wurde.
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7. TECHNISCHE BERECHNUNGEN

7.1.Wohnflachenberechnung

Die nachfolgenden Werte wurden auf Grund der vorliegenden Unterlagen sowie eigenen Feststellungen im
Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung vom 07. Juni 2023 mit vollstandigem &rtlichen AufmaR fir den
hier anliegenden Zweck mit hinreichender Genauigkeit ermittelt. Basis der Berechnung bildet grundsatzlich

die Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) sowie erganzend fir die
Ermittlung von Grundrissbesonderheiten (hier: Aulienwohnbereich) die Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie,
da die erstgenannte Verordnung nur wenige der bei Wohnungen auftretenden Grundflachenbesonderheiten

erfasst.

Erdgeschoss

1.) Eingangsdiele: 344m X 2,05m

- 2,89m x 0,89m = 448m? x 1,00 = 4,48 m?
2.) Wohnzimmer: 310m x 3,00 m

+ 325m x  335m

- 040m x 040m = 20,03m2 x 1,00 = 20,03m?
3.) Flur: 2,08m x 1,31m = 2,72m? x 1,00 = 2,72 m?
4) WC: 1,25m x 213m = 266m? x 1,00 = 2,66 m?2
5.) Kuche: 6,35m x 309m = 1962m? x 1,00 = 19,62m?2
Obergeschoss:
6.) Flur: 3,33m x 2,70 m

- 1,11m x 290m

- 0,44 m x 0,36 m

+ 1,82m x 3,42 m

- 0,80m x 244m = 989m? x 1,00 = 9,89 m?
7.) Kinderzimmer 1: 3,08m x 371Tm = 1143m? x 1,00 = 11,43m?
8.) Kinderzimmer 2: 356m x 289m = 1029m? x 1,00 = 10,29 m?
9.) Kinderzimmer 3: 322m X 366m = 11,79m2? x 1,00 = 11,79 m?
10.) Badezimmer: 312m x 317m = 9.89m2 x 1,00 = 9,89 m?
Dachgeschoss:
11.) Flur: 1,82m x 0,70m = 1,27m? x 1,00 = 1,27 m?
12.) Elternschlafzimmer: 3,37m X 7,66 m

- 337m x 0,64 m

- 0,88m x 0,17 m

- 1,52m x 0,177 m

+ 2,28m X 3,09 m

+ 090m x 0,77m = 3099m2 x 1,00 = 30,99 m?
13.) WC: 1,26m x 289m = 364m2 x 1,00 = 3,64 m?
14.) Abstellraum: 214 m x 066m = 1,41m? x 1,00 = 1,41 m?
15.) Ankleidezimmer: 35m x 2,60m

- 040m x 1,15 m

- 040m x 1,53m = 8,16m? x 1,00 = 8,16 m?
Wohnflache ohne Terrasse = 148,27 m?
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47475 Kamp-Lintfort 220111AR

- Seite 35 von 84 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Wohnflache ohne Terrasse = 148,27 m?
16.) Terrasse: 400m x 714m = 28,56 m?
anrechenbarer Anteil: 15% x 148,27 m? = 2224m? x 025 = 5,56 m?
2856m2 - 2224m? = 6,32m? x 0,25
x 040 = 0,63 m?2
Wohnflache insgesamt = 154,46 m?

Hinweis:

Gemall Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie betréagt die anrechenbare Grundflache der Aulen-
wohnbereiche mit einer Wohnflache (ohne AufRenwohnbereiche) von bis zu 80,0 m? hdéchstens
12,0 m?, bei Wohnungen mit einer Wohnflache Gber 80,0 m? hdochstens 15 % dieser Wohnflache.

Die daruberhinausgehende Grundflache ist bis zu einem wirtschaftlich sachgemafien Héchstwert,
der im Einzelfall festzulegen ist, mit 40 % des Wohnwertfaktors (= 0,25) anzurechnen.

7.2.Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Die nachfolgenden Werte wurden anhand der vorliegenden Bauplane ermittelt. Die Berechnungen
weichen teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (DIN 277 — Ausgabe 2005) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen insbe-
sondere in wertbezogenen Modifizierungen.

Wohnungseigentum Nr. 2

1.) Kellergeschoss: 333m x  4,00m
+ 434m x 369m = 2933m?
2.) Erdgeschoss: 741Tm x 1037Tm = 76,84 m?
3.) Obergeschoss: 741m x 1037m = 76,84m?
4.) Dachgeschoss: 741m x 1037m = 76,84m?
BGF "Wohnungseigentum Nr. 2" = 259,85 m?
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8. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

8.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

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

8.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Wer-
termittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV 21) und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag (§ 2
(5) ImmoWertV 21) zugrunde zu legen.

Nach § 2 Abs. 2 ImmoWertV 21 bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen
Geschaftsverkehr als marktiiblich geltenden, mal3gebenden Umstande. Es sind dies die allgemei-
ne Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und demografi-
schen Entwicklungen des Gebiets, in dem sich das Wertermittlungsobjekt befindet.

Der Grundstlickszustand (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV 21) bestimmt sich nach der Gesamtheit der ver-
kehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjektes (Grundstiicksmerkmale).

Bei den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale sind u. a. der Entwicklungszustand von Grund
und Boden, die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsachliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, etc. sowie bei bebau-
ten Grundstlicken die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Baugestaltung der bauli-
chen Anlagen, die Grole der baulichen Anlagen, etc. malRgebend (keine abschlieRende Auflis-
tung).

Ferner ist eine Vielzahl weiterer Merkmale zu bertcksichtigen. Zum Beispiel sind dies die Dauer-
kulturen bei landwirtschaftlichen Grundstiicken und bei forstwirtschaftlichen Grundstlicken die Be-
stockung.

DarlUber hinaus handelt es sich bei grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen ebenfalls um
Grundstlicksmerkmale im Sinne des § 2 Abs. 3 ImmoWertV 21.

8.3.Verfahren zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes (§ 6 ImmoWertV 21)

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 21)
einschlielllich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45 ImmoWertV 21), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 21), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 29 Im-
moWertV 21) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wéhlen.
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Die fur die Ableitung des Verkehrswerts erforderlichen Daten, wie Vergleichskaufpreise, Mieten
oder Bewirtschaftungskosten, sind dann geeignet und nutzbar, wenn sie nicht durch ungewoéhnli-
che oder personliche Verhaltnisse beeinflusst sind (§ 9 ImmoWertV 21).

Bei Anwendung der Verfahren sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt und erst danach die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV 21) zu berlcksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, bau-
lichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie grundstliicksbezogenen
Rechten und Belastungen.

8.3.1. Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 21)

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

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke). Finden
sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kbnnen
auch Vergleichsgrundstlicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstlicke oder der Grundstlcke, fur
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundsticke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstiicks ab, so ist dies nach MaRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21
durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Dies gilt auch,
soweit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertver-
haltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Index-
reihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) heran-
gezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute
Grundstlicke sind Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grund-
sticke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie
Grofie und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kénnen insbe-
sondere auf eine Flacheneinheit des Gebdudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich
durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstlicks mit dem nach § 20 Im-
moWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 Im-
moWertV 21 sind dabei zu berilicksichtigen.

8.3.2. Ermittlung des Bodenwerts (§§ 40 - 45 ImmoWertV 21)

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche La-
gewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er
ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsttcksflache.
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Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundstlicksmerkmalen - wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal® der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Ist das Verfahrensgrundstick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 3 ImmoWertV 21 bebaut und mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen, gilt § 43 Im-
moWertV 21.

8.3.3. Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 InmoWertV 21)

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung 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 Grundstuck vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiir-
de, wenn das Grundstuck unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil
wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodener-
tragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vor-
laufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt
sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen® zu-
sammen.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
Ublich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

8.3.4. Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 InmoWertV 21)

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.
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Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Au3enanlagen) so-
wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Ge-
baudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert
der Aulienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend
der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt.

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

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

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

8.4. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Steht flr den Erwerb oder die Errichtung eines Objektes Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird im gewodhnli-
chen Geschaftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren ange-
sehen.

Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatz ein Preisvergleich, in welchem vorrangig die flr dieses Bewertungs-
modell eingeflihrten EinflussgréRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer aber auch Zu-
standsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Die Anwendung des
Ertragswertverfahrens ist fur Objekte immer dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartig vermieteten Rdumen ermittelt werden kdénnen und der diesbezlgli-
che Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche Bewertungsobjekte vorrangig bewertet, die Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung
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verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Das Sachwertverfahren ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (§ 7 (1) Nr. 3 ImmoWertV 21) ein
Preisvergleich, in welchem vorranging die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Einflussgré-
Ren (Bodenwert, Substanzwert, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunter-
schiede bilden.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden das Ertragswertverfahren und das Vergleichswertver-
fahren angewendet. Miet- und Gewerbeobjekte, Arztpraxen, Mehrfamilienhauser, Produktionsstat-
ten, Lagergebaude etc. werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr Ublicherweise zum Zwecke der
Ertragserzielung aus Vermietung bzw. Verpachtung errichtet und gekauft, wobei es einem potenti-
ellen Kaufer in erster Linie darauf ankommt, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital ein-
bringt. Einem Sachwert kommt hierbei, im Vergleich zum Ertragswert, lediglich zweitrangige Be-
deutung zu, etwa zur Beurteilung der baulichen Qualitdt und der daraus abzuleitenden Dauer
(Nachhaltigkeit) der Ertrage.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das Wohnungseigentum Nr. 2.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV 21)
als auch aufgrund der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten ist der Verkehrswert von
Grundstucken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfah-
rens (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) zu ermitteln, insbesondere weil diese (blicherweise nicht
zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind.

Darliber hinaus wird das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) angewandt, da
auch fir dieses Verfahren die erforderlichen Daten zur Verfiigung stehen und als geeignet zu klas-
sifizieren sind.

Der abschlielRende Verkehrswert ist jedoch im vorliegenden Bewertungsfall schwerpunktmafig aus
dem Sachwert abzuleiten, da im Wesentlichen eine Eigennutzung besteht.

Die Anteile (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird somit auf der Grundlage der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen fur die zur Bewer-
tung anstehende Objektart und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit (Qualitat der Datengrundlage) bestimmt.
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9. BODENWERT DES GESAMTGRUNDSTUCKS

9.1.Bodenrichtwert

Vorbemerkung

Bei der Bodenwertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird der mittelbare Preisvergleich an-
hand der vom o6rtlichen Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte herangezogen.

Unterschiede in den maRgeblichen Vergleichsfaktoren sind durch Zu- oder Abschlage angemes-
sen auszugleichen, Preisunterschiede, welche zum Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, an-
gemessen zu bericksichtigen.

Bodenrichtwert

Aus der zuletzt veroffentlichten Bodenrichtwertkarte, welche von der Geschéaftsstelle des Gut-
achterausschusses fir Grundstickswerte des Kreises Wesel erstellt wurde, ist folgender zonaler
Bodenrichtwert per 01.01.2023 fir den zu bewertenden Bereich (Kamp-Lintfort — Ortsteil ,Kamp®,
beitragsfrei) entnommen worden:

260 €/m?

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt + Kamp-Lintfort
Gemarkungsname + Kamp

Ortsteil + Kamp
Entwicklungszustand: * baureifes Land
Nutzungsart: * W (Wohnbauflache)
Geschossigkeit: < -l

Flache: + 30,0 m?
Bodenrichtwertkennung: + zonal
Beitragszustand: + beitragsfrei

Grundstiickszuschnitt:
Bodenbeschaffenheit:

regelmafig
tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

Bodenwert

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter
durchschnittlicher Bodenwert fur eine Gebietszone, welche im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnissen aufweist. Er ist bezogen auf Grundstlicke, deren Eigenschaften fiir dieses
Gebiet typisch sind.

Das zur Bewertung anstehende Grundstick liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone und ist in sei-
nen wertbestimmenden Kriterien mit den beschreibenden Merkmalen vergleichbar. Ferner erachtet
der Unterzeichnende den verdéffentlichten Bodenrichtwert beziiglich seiner absoluten Hohe flr
plausibel und ist demnach als zutreffend zu beurteilen. Die nachstehende Bodenwertermittlung
erfolgt daher auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks
von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen - wie z. B. Er-
schlielBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt, etc.- sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berlcksichtigen.
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Verkehrsflache

Fur die private Verkehrsflache liegt kein mittelbarer Vergleichswert als auch Richtwert vor. Derarti-
ge Grundstucke bzw. Grundstuckteile werden wesentlich niedriger gehandelt als echte Wohn-
hausgrundstlicke sofern Uberhaupt ein Markt fir sie besteht. Sie sind, wie auch private Erschlie-
Rungswege, in Zusammenhang mit dem bebauten Wohnhausgrundstlick zu betrachten, wodurch
sich gemeinschaftlich eine reale und wirtschaftliche Einheit bildet.

Gemaly Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte des Kreises
Wesel stellt die Bestimmung des Wertes einer solchen Flache keine Aufgabe der Verkehrswerter-
mittlung dar; es geht hier vielmehr um die Ermittlung eines ,,gerechten Preises“, welcher den
unterschiedlichen Interessenlagen Rechnung tragt. Durch Auswertung der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Kreis Wesel wurde fiir derartige Flachen in der
bebauten Ortslage eine Preisspanne von 30,00 €/m? bis 70,00 €/m? festgestellt. Bei einer Wertab-
leitung hiervon sind Merkmale wie Lage, GroRe usw. entsprechend zu wurdigen, um zu dem ,,ge-
rechten Preis‘ zu gelangen.

Der Unterzeichnende ist der Auffassung, dass die Ausfiihrungen des Gutachterausschusses des
Kreises Wesel auf die zur Bewertung anstehende Grundstiicksteilflache Ubertragbar sind und so-
mit zugrunde gelegt werden kdnnen.

Im vorliegenden Fall ist jedoch der Umstand gegeben, dass die Verkehrsflache von den Eigenti-
mern selbst zu unterhalten ist (Instandhaltung, etc.), so dass lediglich

30 €/m?

als Richtwert fur die Verkehrsflache zugrunde gelegt wird. Die vorhandene Oberflachenbefesti-
gung, private Leitungen, etc. sind jedoch gesondert zuzuschlagen. Dafir halt der Unterzeichnende
einen Zeitwert von 40 €/m? fir ausreichend wertbestimmend.

Insgesamt ist daher fur die verfahrensgegenstandigen Verkehrsflachen ein Bodenrichtwert von

rd. 70 €/m?

zum Wertermittlungsstichtag 07. Juni 2023 malRgebend.

Bewertungsteilbereiche

Das Grundstuck wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilberei-
che aufgeteilt.

Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom (Ubrigen
Grundstuicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraulRert)
werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Flache

Wohnbauflache Wohnhaus 661 m?

Verkehrsflache Weg 116 m?

Summe der

Bewertungsteilbereichsflachen 777 m?
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9.2.Bodenwertermittiung

Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick.

9.2.1. Bewertungsteilbereich ,,Wohnbauflache“

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Grundstucksflache (f)

Grundstuickstiefe (t)

= 07.06.2023

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)

= frei

= 2

= Gesamtgrundstiick = 777 m?
Bewertungsteilbereich = 661 m?

= 292m

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 07.06.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsteilbe-

reichs angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 260,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 07.06.2023 x 1,02 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage normale Lage normale Lage X 1,00

Art der baulichen W w x 1,00

Nutzung (Wohnbauflache) (Wohnbauflache)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 265,20 €/m? E2
Flache (m?) keine Angabe 661 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Vollgeschosse 1-2 2 X 1,00

Tiefe (m) 30 29,2 x 1,00 E3
Zuschnitt regelmanig rechteckig x 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster

beitragsfreier Bodenrichtwert = 265,20 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 265,20 €/m?
Flache X 661 m?
beitragsfreier Bodenwert = 175.297,20 €
rd. 175.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag
07.06.2023 insgesamt
175.000,00 €

9.2.2. Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels der vom 6rtlichen Gutachterausschuss veréffentlichten historischen Zeitrei-
he.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 07.06.2023
BRW-Stichtag - 01.01.2023
Zeitdifferenz = 0,43 Jahre
Bodenwertdynamik b x 3,64 %/Jahr
insgesamt 1,55 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,02

E2

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert” ist der Marktan-
passungsfaktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Bo-
denwert dient als MaRstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch bericksichtigten den Bodenwert beeinflussenden
Grundstlicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die
Hoéhe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E3

Der Bewertungsteilbereich weist eine geringere Grundstlickstiefe auf, so dass diesbezlglich keine
weitere Anpassung an dieser Stelle vorzunehmen ist.

Anmerkung

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung moéglicher Belastungen des Grundst-
ckes. Der Bodenwert wird daher altlastenfrei angenommen. Ferner wird auf § 4 (3) ImmoWertV 21
verwiesen.
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9.2.3. Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 1/3) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb
kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 175.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 175.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/3
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 58.333,33 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 58.333,33 €
rd. 58.300,00 €

Der anteilige Bodenwert des Wohnungseigentums Nr. 2 betragt zum
Wertermittlungsstichtag 07.06.2023

58.300,00 €

9.2.4. Bewertungsteilbereich ,,Verkehrsflache“

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Verkehrsflache“

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 70,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 70,00 €/m?
Flache (m?) X 116,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 8.120,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 8.120,00 €

rd. 8.120,00 €

9.2.5. Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Anmerkung

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

9.2.6. Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 1/3) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb
kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.
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Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 8.120,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 8.120,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/3
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 2.706,67 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 2.706,67 €
rd. 2.710,00€

Der anteilige Bodenwert des Wohnungseigentums Nr. 2 betragt zum
Wertermittlungsstichtag 07.06.2023

2.710,00 €
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10. SACHWERTVERFAHREN

10.1. Begriffserlauterung innerhalb des Sachwertverfahrens

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6értlichen zu
den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkurzt als Regionalfak-
tor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes maoglich, da der Gutachter tber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundsticksmarkt sammeln kann.

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

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussen-
den Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung
mit ,Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebau-
deteilen gehoren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuiberdachun-
gen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

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

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemall nur Gebdude mit - wie der Name bereits aussagt -
normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Be-
wertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind des-
halb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeit-
wert) des Normobjektes zu berlcksichtigen.

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

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

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kos-
ten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche 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 linea-
ren Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes
und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Bauméangel und Bauschiden (§ 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 koénnen 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 dullere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.
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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 Kostener-
mittlungen erfolgen.

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

= nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-
lein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen
0. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind aul3erhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermit-
teln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grund-
stucke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch an-
gepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position inner-
halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Pra-
xis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend
dirfen besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durch-
schnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders als fur Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

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

Gebaudebezeichnung

Wohnhaus

Basis des anteiligen Gebaudewerts

Flache des Wohnungseigentum Nr.

Berechnungsbasis "
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

259,85 m?

Baupreisindex 2) (BPI) 07.06.2023 (2010 = 100)

176,3

Normalherstellungskosten 3
e NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

688,00 €/m? BGF
1.213,63 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 315.361,76 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile ) 6.000,00 €
e besondere Einrichtungen %) 8.333,33 €
Regionalfaktor®) 1,000
Gebaudeherstellungskosten 329.695,09 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) ") 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND)?8") 37 Jahre
e prozentual 53,75 %
o Faktor 0,4625
Zeitwert
e Gebaudewert 152.483,98 €
e Bauteile %)
e Einrichtungen®)
vorlaufiger Gebaudesachwert 152.483,98 €
anteilig mit 100 %
vorlaufiger anteiliger Gebaudesachwert 152.483,98 €
vorlaufiger anteiliger Gebaudesachwert des
Wohnungseigentums insgesamt 152.483,98 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen %) + 7.624,20 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 160.108,18 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 58.300,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 218.408,18 €
Ubertrag = 218.408,18 €
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| Ubertrag =  218.408,18 €
Sachwertfaktor ') (Marktanpassung) x 1,34
marktiibliche Zu- oder Abschlige ') + 0,00 €
Bodenwertanteil des Bewertungsteilbereichs ,,Verkehrsflache* + 2.710,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert
des Wohnungseigentums = 295.376,96 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 2 - 44.741,33 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums Nr. 2
zum Wertermittlungsstichtag 07. Juni 2023 = 250.635,63 €

rd. 251.000,00 €

10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung

) Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind des-
halb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher ins-
besondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

= (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone).

2) Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisin-
dex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahres-
werten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index
vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

%) Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flir die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen
sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

4) besondere Bauteile
Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den
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Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden
besonderen Bauteile und Einrichtungen werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise ge-
trennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Die besonderen Bauteile der verfahrensgegenstandi-
gen baulichen Anlagen sind in der Baubeschreibung aufgefihrt.

besondere Bauteile Herstellungs- Anteil | anteilige Herstellungs-
kosten kosten
(inkl. BNK)
3 Dachgauben 6.000,00 € |100 % 6.000,00 €
Summe 6.000,00 €

5) Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Her-
stellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfah-
rungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fur besondere (Betriebs)Einrichtungen. Die
besonderen (Betriebs)Einrichtungen sind in der Baubeschreibung aufgefihrt.

besondere Einrichtungen Herstellungskos- | Anteil | anteilige Herstellungs-
ten kosten
(inkl. BNK)

Sauna im Kellergeschoss 1.500,00 € 100 % 1.500,00 €
sanitare Einrichtungen im Kellergeschoss 2.000,00 € 100 % 2.000,00 €
Klimaanlage 1.000,00 € 100 % 1.000,00 €
Whirlpoolwanne im Dachgeschoss 2.500,00 € 100 % 2.500,00 €
2 Kunststoffbatterietanks 4.000,00 € ME 1.333,33 €
2 mechanische Markisen gartenseitig 0,00 € 100 % 0,00 €
(kein Zeitwert mehr)

2 mechanische Markisen giebelseitig 0,00 € 100 % 0,00 €
(kein Zeitwert mehr)

Summe 8.333,33 €

¢) Regionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrélke im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

") Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus den
zugrunde gelegten Modellparametern fur die Ableitung des Sachwertfaktors und betragt im vorlie-
genden Fall 80 Jahre.

8) Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmallnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen
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unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in Anlage
2 der ImmoWertV 2021 Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Mo-
dernisierungen beschriebene Verfahren angewendet, welches dem Modell gemaf Anlage 4 (Ablei-
tung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude unter Berlcksichtigung von Mo-
dernisierungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Ferner wird diesbezlglich auf ,Anlage 3: Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer® dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.

%) AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden aufgrund eines prozentualen Anteils
vom Gebaudesachwert ermittelt und entsprechend in Anrechnung gebracht.

Die Bandbreite betragt in der Regel zwischen 2 % und 8 %, welche auch bei Marktteilnehmern
eine entsprechende Akzeptanz findet. Besondere Einrichtungen, wie Schwimmbecken, parkahnli-
che Gartengestaltungen, etc. sind mit der Regelbandbreite nicht abgedeckt und flihren daher zu
gesonderten Wertansatzen.

Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende einen prozentualen Anteil vom Gebdudesach-
wert von 5 % fur hinreichend sowie fur lage- und situationsgerecht.

AuBenanlagen vorlaufiger anteiliger
Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der
vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (152.483,98 €) 7.624,20 €

Summe 7.624,20 €

10) Sachwertfaktor

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes ist zur Anpassung an die Marktlage ein Zu- bzw. Abschlag
(Marktanpassungsfaktor) zum errechneten Sachwert erforderlich. Untersuchungen des Grund-
stuckmarktes des Gutachterausschusses fur den Kreis Wesel haben gezeigt, dass diese Sach-
wertfaktoren im Wesentlichen von der Hohe des Sachwertes abhangig sind. Um diese Anpas-
sungsfaktoren zu ermitteln hat der Gutachterausschuss des Kreises Wesel bei typischen Kauffal-
len von Ein- und Zweifamilienhdusern den Sachwert berechnet und dem jeweiligen Kaufpreis ge-
genlbergestellt.

Der mathematische Zusammenhang zwischen den ermittelten Sachwerten und den Kaufpreisen
wurde mit der logarithmischen Funktion ,y=-0,3810 x In(x) + 6,0925 im Grundsticksmarktbericht
veroffentlicht. Demnach ergibt sich bei einem vorlaufigen Sachwert von 218.408,18 € ein Sach-
wertfaktor von rd. 1,41 (entspricht einem Zuschlag von 41 %).

Bedingt durch die gegenwartige Marktlage (Zinsentwicklung, etc.) sowie den Umstand, dass die
vom Gutachterausschuss abgeleitete logarithmische Funktion auf Kauffalle aus dem Jahre 2022
fullt, erachtet der Unterzeichnende stichtagsbezogen einen Abschlag von 5 % und somit einen
Marktanpassungsfaktor von rd. 1,34 (1,41 x 0,95= 1,34) flir angemessen sowie fur lage- und situa-
tionsgerecht.

1) Marktiibliche Zu- oder Abschlige
Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
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Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende Bertick-
sichtigung. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes
eine zusatzliche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch markttbliche Zu- oder
Abschlage erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

12) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fir die Beseitigung von Mangeln und Schaden, wer-
den nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten pauschaliert
ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg. (1/3 MEA)

e Baulast (8.120 € x 20 %) -1.624,00 € 541,33 €

Summe (A) -541,33 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

e  Feuchtschaden an den erdreichberihrenden Kelleraullenwanden -4.000,00 €

e Demontage der Warmwasserspeicher und der Elektroheizung im -1.500,00 €
Kellergeschoss

e fachgerechte Installation der sanitdren Einrichtungen im Kellerge- -1.000,00 €
schoss

o fachgerechte Verkleidung nebst Versiegelung im Bereich der Tirlei- -500,00 €
bungen der Kelleraulientire

e Verkleidung der Deckenflache im rickwartigen Flur des Erdge- -500,00 €
schosses

o teilweise Erneuerung des Wandbelages in der Kiiche nebst erforder- -1.500,00 €
lichen Vorarbeiten

e  Erneuerungsbedarf der Trittstufen der Geschosstreppe zum Ober- -2.000,00 €
geschoss und zum Dachgeschoss

e  Feuchtschaden an der Deckenflache im Badezimmer -500,00 €

e Austausch von defekten Fliesenplatten im Badezimmer -750,00 €

o teilweise Erneuerungsbedarf des fehlenden Fugenmértels im Wand- -250,00 €
fliesenbelage im Badezimmer

e Versiegelung der Eckfugen des Wandfliesenbelages im Badezimmer -250,00 €
mit dauerelastischem Material

e  Feuchtschaden an der Deckenflache im Kinderzimmer -500,00 €

e Reparatur der Setzstufe der Geschosstreppe zum Dachgeschoss -200,00 €

Ubertrag einschlieRlich Summe (A) -13.991,33 €
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Ubertrag einschlieBlich Summe (A) -13.991,33 €

e  Erneuerung des Holzfenster im Ankleidezimmer und im Elternschlaf- -4.500,00 €
zimmer

e fachgerechter Einbau der Tilre zum Ankleidezimmer -250,00 €

e fachgerechte SchlieRung der Dachschrage im Ankleidezimmer -300,00 €

e  Feuchtschaden an der Giebelwand im Elternschlafzimmer -3.000,00 €

e  Verkleidung der Wandflache im Bereich des wandhangenden WC's -400,00 €
im Dachgeschoss

e Dammung der obersten Geschossdecke bzw. der Dachschragen im -3.500,00 €
Dachraum

e  Uberpriifung der elektrischen Installationseinrichtung nebst umfang- -5.000,00 €
reicher fachgerechter Instandsetzung

e fachgerechte Verkleidung nebst Versiegelung im Bereich der Fens- -3.250,00 €
terleibungen

e Abnahme der Betriebssicherheit der Heizungsanlage durch einen -300,00 €
entsprechend zugelassenen Schornsteinfeger

e  Reparatur des Fallrohres der stralRenseitigen Dachentwasserung -250,00 €

e umfangreiche Kleinreparaturen -10.000,00 €

Summe einschlieBlich Summe (A) -44.741,33 €
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11. ERTRAGSWERTVERFAHREN

11.1. Begriffserlauterung innerhalb des Ertragswertverfahrens

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage
zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden flir die tatsachliche Nutzung
von Grundstlicken oder Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertréage
zugrunde zu legen.

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV 21)

(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV 21).

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Ruckstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV
21 und § 29 Satz 1 und 2 II. 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 einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.

Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufi-
gen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzuset-
zen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
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geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der An-
satz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittiung 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 Grundsticksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

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

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

Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungs-
objekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen
von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Bauméangel und Bauschiden (§ 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.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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 Kostener-
mittlungen erfolgen.

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

» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-
lein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen
0. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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11.2. Ertragswertermittiung

Gebédudebezeich- Mieteinheit Fliche " | An- marktiiblich erzielbare
nung zahl Nettokaltmiete 2
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Wohnungseigentum 1 | Wohnen 154,46 6,50 1.003,99 12.047,88

(Wohnhaushalfte) EG+0OG+DG

Summe 154,46 1.003,99 12.047,88

Rohertrag ) (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 12.047,88 €

Bewirtschaftungskosten ) (nur Anteil des Vermieters)

« fiir Betriebskosten:

i. d. R. voll umlagefahig = - €

« fiir Verwaltungskosten:

Ifd. Nr. 1 (siehe oben) pauschal = 344,00 €

« fiir Instandhaltungskosten

Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 15446 m?2 x 13,50€/m? = 2.08521€

« fir Mietausfallwagnis:

Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 2,00% x 12.047,88€ = 240.96 €

Bewirtschaftungskosten*) (nur Anteil des Vermieters) - 2.670,17 €

jahrlicher Reinertrag = 9.377,71 €

Reinertragsanteil des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuord-

nen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,75 % von 58.300 € (Liegenschaftszinssatz 3 x anteiliger Bodenwert) - 1.020,25 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.357,46 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p = 1,75 % Liegenschaftszinssatz %)

und n = 37 Jahren Restnutzungsdauer &) X 27,069

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 226.228,08 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 58.300,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 284.528,08 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage 7 + 0,00 €

Bodenwertanteil des Bewertungsteilbereichs ,,Verkehrsflache* + 2.710,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 287.238,08 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale & - 44.741,33 €

Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 2 zum

Wertermittlungsstichtag 07. Juni 2023 = 242.496,75 €
rd. 242.000,00 €
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11.3. Erlauterung zur Ertragswertermittiung

1) Flache

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden auf der Grundlage eines ortlichen Aufmasses des
Unterzeichnenden im Rahmen des durchgefiihrten Ortstermines erstellt und orientieren sich an der
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV).

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel der Stadt
Kamp-Lintfort als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesent-
liche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Ei-
genschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

3) 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 zusatz-
lich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

4) Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Be-
wirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Der Anteil der Bewirtschaftungskosten entspricht rd. 22,2 % des Rohertrages.

%) Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde dem Grundstiicksmarktbe-
richt des zustandigen Gutachterausschuss aus dem Jahre 2023 (wobei das Datenmaterial aus
Kaufpreis(fallen)en des Jahres 2022 abgeleitet wurde) entnommen. Demnach betragt der Liegen-
schaftszinssatz rd. 0,9 % + 0,96 %. Erganzend hat der Gutachterausschuss eine quartalsweise
Auswertung der Kaufpreise durchgefiihrt, woraus ersichtlich wird, dass sich der Liegenschaftszins
im Laufe des Jahres 2022 analog zum allgemeinen Zinsniveau entwickelte; fur das 4. Quartal 2022
wurde demnach ein Liegenschaftszinssatz von 1,27 % berechnet.

Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende, aufgrund einer weiteren Erhéhung des Leitzin-
ses zum 21. Juni 2023 auf 4,00 % sowie der lagebedingten Unsicherheit der nachhaltig erzielba-
ren Ertrage, einen Liegenschaftszinssatz von 1,75 % fir angemessen sowie fir lage- und situati-
onsgerecht.

Anmerkung:

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist nicht nur von der nutzungsbestimmten Art des Objektes,
sondern auch von der Restnutzungsdauer abhangig. Die Abhangigkeit des Liegenschaftszinssat-
zes von der Restnutzungsdauer ist umso gréfer, je kurzer die Restnutzungsdauer wird. Der Lie-
genschaftszinssatz ist umso hoher, je unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundsticksertrage
bzw. je risikobehafteter die Grundstiicksnutzung eingeschatzt wird.
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6) Restnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus den
zugrunde gelegten Modellparametern fir die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes des ortlichen
Gutachterausschusses und betragt im vorliegenden Fall 80 Jahre.

Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmallnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuhr-
ten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in Anlage
2 der ImmoWertV 2021 Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Mo-
dernisierungen beschriebene Verfahren angewendet, welches dem Modell gemaR Anlage 4 (Ablei-
tung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter Bericksichtigung von Mo-
dernisierungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Ferner wird diesbezlglich auf ,Anlage 3: Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer® dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.

) marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende
Berlcksichtigung. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Er-
tragswerts eine zusatzliche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch markttbli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

%) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fiir die Beseitigung von Mangeln und Schaden, wer-
den nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten pauschaliert
ermittelt.

Ferner wird diesbezlglich auf Fulnote 12.) in ,10.3. Erlduterung zur Sachwertberechnung® dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.
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12. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedrickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstmdglichen Zeitpunkt. Dabei wird ein konkre-
ter Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Verkaufer- als auch auf Kauferseite wirt-
schaftlich vernlnftig denkende und handelnde Marktteilnehmer unterstellit.

Die Aufgabe des Sachverstandigen bzw. Wertermittlers ist es dann, die wertbeeinflussenden Ei-
genschaften und die allgemeinen Wertverhaltnisse des zu bewertenden Objekts sachgerecht, d.h.
insbesondere marktkonform, zu bertcksichtigen.

Bei dem bewerteten Sondereigentum handelt es sich um das Wohnungseigentum an den im Auf-
teilungsplan mit der Nr. 2 gekennzeichneten Raumlichkeiten, verbunden mit 1/3 Miteigentumsan-
teilen an dem Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,Gemarkung Kamp, Flur 8,
Flurstick 179°.

Das bewertete Wohnungseigentum befindet sich im nérdlichen Teil eines Zweifamilienwohnhau-
ses, welches im Jahre 1811 in konventioneller Massivbauweise errichtet worden ist und erstreckt
sich Uber samtliche Geschossebenen des vorgenannten Gebaudeabschnittes. Bedingt durch den
Umstand, dass die rickwartig der Verfahrenswohnung angrenzende Gartenflache ebenfalls dem
Wohnungseigentum Nr. 2 zugeordnet ist (Sondernutzungsrecht), ist es dem Charakter einer Dop-
pelhaushalfte dhnlich, so dass die dafur verdffentlichten und zur Wertermittlung erforderlichen Da-
ten modellkonform genutzt werden konnten.

Bei dem Wohngebaude handelt es sich um ein am 05 September 1988 unter Denkmalschutz ge-
stelltes Bauwerk, welches bereits in seiner bisherigen Nutzungsdauer offensichtlich mehrfach mo-
dernisiert worden ist, allerdings dennoch zum Wertermittlungsstichtag im Verfahrensbereich um-
fangreiche Missstande als auch teilweise eine nicht fachgerechte Ausfiihrung der bereits getatigten
Malnahmen aufweist. In diesem Zusammenhang ist nochmals anzumerken, dass der Umstand
des Denkmalschutzes aufgrund der in Abschnitt ,4.5. Denkmalschutz* aufgefihrten Erlduterungen
innerhalb der angewandten Wertermittiungsverfahren wertneutral behandelt worden ist.

Ferner wird bezlglich der Ausstattung und des Zustandes der baulichen Anlage auf den Inhalt
diese Verkehrswertgutachtens verwiesen.

In den Nrn. 10.2. und 11.2. wurde der Wert des bewertenden Wohnungseigentums Nr. 2 zum Wer-
termittlungsstichtag 07. Juni 2023 ermittelt:

nach dem Sachwertverfahren zu 251.000 €
nach dem Ertragswertverfahren zu 242.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertre-
levanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prog-
nose des wahrscheinlichsten Preises. Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach §
6 Abs. 1 ImmoWertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Der Abschnitt ,8. Verkehrswertbegriff und Wertermittlungsverfahren“ dieses Verkehrswertgutach-
tens enthalt die Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrs-
werts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlgutert, dass sowohl das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke
gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h.
verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleich-
ermallen in die Nahe des Verkehrswerts.
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Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

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

= von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden Ublicherweise durch Preisvergleich ge-
bildet. Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an
den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig
aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern)
von Interesse. Zudem stehen die flr eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschafts-
zinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren
wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten
(vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrenser-
gebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wer-
termittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert
das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, 6rtlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfah-
ren in ebenfalls sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschafts-
zinssatz) zur Verfugung. Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird
deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht
1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
= das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
= das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt

[250.710,00 € x 1,000 + 242.710,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 248.000,00 €

Ausgehend vom gewogenen Mittelwert der Verfahrensergebnisse ermittele ich den Ver-
kehrswert (Marktwert) des 1/3 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick mit der kataster-
technischen Bezeichnung ,,Gemarkung Kamp, Flur 8, Flurstiick 179“ verbunden mit dem
Sondereigentum an samtlichen in dem Aufteilungsplan mit Nr. 2 gekennzeichneten Raumen
in der linken Doppelhaushilfte — mit Ausnahme der mit Nr. 2 bezeichneten Terrasse — nebst
Kellerraumen Nr. 2 mit Ausnahme des mit ,,verfiillt 2 bezeichneten Kellerraums und der
postalischen Anschrift ,,Abteiplatz 22 in 47475 Kamp-Lintfort“ zum Wertermittlungsstichtag
07. Juni 2023 auf

248.000 €

(in Worten: ZWEIHUNDERTACHTUNDVIERZIGTAUSEND EURO)
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13. SCHLUSSBESTIMMUNG

Ich versichere, dieses Gutachten nach objektiven Gesichtspunkten sowie unabhangig, unpartei-
isch, gewissenhaft, weisungsfrei und nach dem heutigen Stand der Technik angefertigt zu haben.
Am Ergebnis der Wertermittlung habe ich kein personliches Interesse. Fir dieses Gutachten bean-
spruche ich den mir gesetzlich zustehenden Urheberrechtschutz.

Alpen, den 19. Juni 2023

Diplom-Ingenieur A. Theussen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnis-
se 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, einschliefllich von Vorsatz
oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung
des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen
des Auftragnehmers fur 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 bermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen
Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AufRRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maxi-
mal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Anlage 1: Ubersichtskarten

Objekt:  Abteiplatz 22 003 K 017/21
47475 Kamp-Lintfort 220111AR

- Seite 66 von 84 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Objekt:  Abteiplatz 22 003 K 017/21
47475 Kamp-Lintfort 220111AR

- Seite 67 von 84 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Nicht in der Internetversion ent-

halten!
© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster -
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Anlage 3: Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Wohnhaus

Das (gemaR vorgelegten Unterlagen) ca. 1811 errichtete Gebdude wurde modernisiert. Zur Ermitt-
lung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21“) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 10
Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmafRnahmen Maximale n Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Dtur:nh%efu:r- Unterstellte dung
e Waknah- | Magnahmen
men

Modernisierung der Fenster und Auf3entliren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 20 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 20 00
cken, FuBbdden, Treppen ’ ’

Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 10 00
staltung ’ ’

Summe 10,0 0,0

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mitt-
lerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1811 = 212 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 212 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fur das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (37
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 37 Jahre =) 43 Jahren. Aus dem fikti-
ven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 43 Jahren
=) 1980.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Wohnhaus* in
der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 37 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1980

zugrunde gelegt.
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Anlage 4: Bauzeichnungen

-Kellergeschoss-
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-Erdgeschoss-
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-Obergeschoss-
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-Dachgeschoss-
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Anlage 5: Fotonachweis

Nord-West-Ansicht

Sid-West-Ansicht
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Ostansicht

Kellerraum

Objekt:  Abteiplatz 22 003 K 017/21
47475 Kamp-Lintfort 220111AR

- Seite 75 von 84 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Kellerraum

WC im Erdgeschoss
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Eingangsdiele

Kuche
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Flur im Obergeschoss

Badezimmer
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Kinderzimmer

Ankleidezimmer
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Elternschlafzimmer

Elternschlafzimmer Whirlpoolbereich
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WC im Dachgeschoss

Heizung im Kellergeschoss der PKW-Garage
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Terrassenbereich
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Anlage 6: Literaturverzeichnis
(keine abschlieliende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz —
WEG)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auf3er Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

[4] Sprengnetter / Kierig / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019
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[5] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (Kommentar und
Handbuch)

[6] Ross —Bachmann — Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswer-
tes von Grundstlicken

[71 Ross — Bachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken und des Wertes bauli-
cher Anlagen

[8] Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff: ImmoWertV 2021 — Das ist neu bei der Immobilienbewertung

[9] Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar
2023) erstellt.
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