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Gutachten

Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fiir die mit einer ehemaligen
Hofstelle bebaute Grundstiick Hoogefeldstr. 61, 46499 Hamminkeln; Flur 32, Flurstiick
79

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2026 ermittelt mit

908.100 €

(in Worten: neunhundertachttausendeinhundert Euro)

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom
Originalgutachten nur dadurch, dass Fotos und Anlagen tlw. nicht beigefiigt sind.
Sie konnen das Originalgutachten auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Wesel einsehen

Ausfertigung Nr 1: Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 66 Seiten. Hierin sind 43 Seiten Schriftteil und 8 Anlagen mit
insgesamt 13 Seiten und 8 Fotos enthalten. Dieses Gutachten wird in 12 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir das
Archiv der Sachverstandigen.
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0 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen 014 K 19/24

Ehemalige Hofstelle bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einlieger-
Bewertungsobjekt | wohnung, unterkellert bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss,
ausgebautem Dachgeschoss.

Desweitern befinden sich auf dem Grundstiick eine Garage mit
Geriteraum, ein Pferdestall und ein Carport (Heu- und Strohlager)
sowie ein Schwimmbecken

fé Adresse Hoogefeldstr. 61, 46499 Hamminkeln
8 Besonderheit
2 bauordnungsrechtliche Verfahren sind zum Wertermittlungsstichtag
offen, diese beinhalten ungenehmigte Bauten
Erstellung des Gutachtens ohne Besichtigungsmoglichkeit —
nach reiner Aktenlage
Zubehor gemdl §§ | Keine verbindliche Aussage moglich
97,98 BGB
sp | Datum des Auftrags 17.11.2025
£ | Ortstermin 18.03.2026
<5 Wertermittlungsstichtag und 18.03.2026
Qualitétsstichtag
Baujahr Wohnhaus mit Einliegerwohnung 1993
Umbau der Garage und Gerédteraum 2002
3 Errichtung eines Schwimmbeckens 2003
.= | Wohnflache Wohnhaus Erdgeschoss rd. 109 m?
e Einliegerwohnung Dachgeschoss rd. 92 m?
O
Grundstiicksgrofle rd. 26.610 m?
Eintragungen in Abt. II Vorhanden — nicht wertrelevant
» | Baurecht Beurteilung nach § 35 BauGB
Q
'S | Baulast Keine Eintragung
= | Altlast Keine Fintragung
‘;13 Denkmalschutz Nicht vorhanden
Wohnungsbindung Nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation Sofern vorhanden abgegolten
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Bodenwert 378.565 €
s | Restnutzungsdauer 51 Jahre Wohnhaus mit Einliegerwohnung
E 30 Jahre PKW Garage mit Gerdteraum
£
g Vorldufiger Sachwert rd. 963,800,00 €
5 | BoG - 55.700,00 €
= | Verkehrswert 908.100 €
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1 Vorbemerkung

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstdnde beriicksichtigt, die im
Rahmen einer ordnungsgeméafBen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte durch den
Auftragnehmer zu erkennen und zu bewerten waren. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit
und zur tatséchlichen Eigenschaft der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens
erfolgten ausschlieflich nach den durch den Auftraggeber mittelbar iibergebenen,
vorgelegten Unterlagen bzw. der eingeholten Auskiinfte und der Ortsbesichtigung. Bei der
Ortsbesichtigung werden keine Baustoffpriifungen und keine Bauteilpriifungen
durchgefiihrt, die eine Beschiddigung oder Zerstérung von Bauteilen zur Folge haben,
weshalb Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem
Auftragnehmer mittelbar gegeben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe
vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit
beeintrichtigen oder gefahrden. Alle Feststellungen erfolgten nur durch Augenscheinnahme.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grund und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt,
dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grund und Bodens
beeintrachtigen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionspriifung unterzogen. So weit
nicht anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren oder
sonstigen Offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der
Verkehrswertermittlung simtliche Betrdge entrichtet worden sind. Ebenso erfolgte keine
Uberpriifung der offentlichen - rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen beziiglich des Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen.

Nachstehendes Gutachten geniefit Urheberschutz, es ist nur fiir den Auftraggeber und nur
fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwendung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschréankt, sofern der Auftraggeber oder
(im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend
macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlissigkeit beruhen, in Fillen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Féllen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Féllen
der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nicht. Die Haftung fiir die
Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
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im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Hohe des
fiir den Auftragnehmer mdoglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt.
AulBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten und Daten
urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen 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 Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum
Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

1.1 Auftrag

Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Wesel am 17.11.2026 in Auftrag gegeben
(Auftragseingang am 27.11.2026).

Das Verkehrswertgutachten wird auf Basis des bereits am 19.2.2022 erstellten Gutachten
464992135 erstellt und aktualisiert.

1.2 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Authebung der Gemeinschaft

Dariiber hinaus wird gebeten, bei den zustindigen Stellen Auskiinfte iiber eventuell
vorhandene Baulasten, ErschlieBungsbeitrdge und Altlasten einzuholen und weiterhin
festzustellen, ob eine Wohnungsbindung nach dem Wohnungsbindegesetzt besteht. Dem
Gutachten sind in der Anlage die entsprechenden Bescheinigungen der Behdrden
beizufiigen. Im Rahmen der Begutachtung ist auszufiihren, ob aufgrund dieser Auskiinfte
der Wert des Grundbesitzes beeintrichtigt wird.

Der Wert ist fiir jedes Grundstiick getrennt zu ermitteln. Falls dieses nicht mdglich ist
(wirtschaftliche Einheit), wird um Angabe gebeten, wie zumindest anndhernd eine
Wertaufteilung erfolgen kann.

Sofern sich auf dem Versteigerungsobjekt bewegliches Zubehor befindet, ist auch dieses zu
bewerten und anzugeben, welchem Grundstiick dieses zuzuordnen ist.

Ermittlung des eventuellen Mieters bzw. Péchters des Versteigerungsobjektes (Name,
Vorname, ggf. ladungsfahige Anschrift)
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1.3 Bewertungsobjekt

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der
Bauakte und/oder Grundbuchakte entnommen wurden, da weder eine Aullen- noch eine
Innenbesichtigung der Immobilie moglich war und somit keine verbindlichen Aussagen
unter anderem iiber den Zustand des Gebdudeinneren, der Grundrisssituation, etc gemacht
werden konnen. Somit sind erhebliche Abweichungen vom durchschnittlich unterstellten

Zustand nicht auszuschlief3en.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es um eine ehemalige Hofstelle, bebaut mit einem
unterkellerten, Wohnhaus (1) mit Einliegerwohnung, bestehend aus Kellergeschoss,
Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss. Desweiteren befinden sich auf dem
Grundstiick eine Garage mit Gerdteraum (2), ein Pferdestall (3) sowie ein Carport (4) und
ein Schwimmbecken

Hinweis: Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt erfolgt {iber die Hoogefeldstrae. Hier
handelt es sich um einen Privatweg, der im Eigentum des umliegenden Flurstiicks (Flur 32,
Flurstiick 78) steht. Ein dinglich im Grundbuch gesichertes Recht (Wegerecht) besteht nach
Auskunft des Amtsgerichts Wesel nicht. Ebenso ist die Zuwegung geméf Riicksprache mit
der Stadt Hamminkeln nicht {iber eine begiinstigende Baulast gesichert. Ob ein
schuldrechtlich  vereinbartes =~ Wegerecht  besteht, kann  aufgrund fehlender
Kommunikationsmdoglichkeit nicht geklart werden.
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(1) Wohnhaus mit Einliegerwohnung
Mit Baugenehmigung 5954/91 vom 11.06.1991 erfolgte die Genehmigung zum Neubau
eines Wohnhauses mit Einliegerwohnung (Ersatzwohnhaus). Die Rohbauabnahme datiert
auf den 02.02.1992, die abschlieBende Bauzustandsbesichtigung nach abschlieBender
Fertigstellung erfolgte am 22.06.1993

Das Kellergeschoss besteht aus 6 Rdumen, die sich auf 1 Hobbyraum, 2 Kellerrdumen, 1
Kinderspielzimmer, 1 Hausanschlussraum und einem Mehrzweckraum (Waschen, trocknen,

biigeln) verteilen, sowie einem Flur und einem Bad.

Gemadl Grundbuchakte wurde ein Teil des Kellergeschosses zu einer Souterrain-Wohnung
mit einer Wohnfliche von rd. 55 m? umgebaut. Die verbleibende Nutzfliche betrigt

Verkehrswertgutachten fiir das mit einer ehemaligen Hofstelle bebaute Grundstiick, Hoogefeldstr. 61, 46499
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ebenfalls rd. 55 m? Eine diesbeziigliche Nutzungsidnderung ist der Bauakte nicht zu
entnehmen, daher bleibt dieser Sachverhalt in der weiteren Wertermittlung unberiicksichtigt.

Die Hauptwohnung im Erdgeschoss mit einer Wohnfldche von rd. 109 m? besteht aus dem
Eingangsbereich, Diele, Bad, Giste-WC, Kiiche, Elternschlafzimmer, Kinderschlafzimmer,
Wohnzimmer mit Essbereich, jeweils mit Zugang zur Terrasse.

Die Einliegerwohnung im ausgebauten Dachgeschoss mit einer Wohnflidche von rd. 92 m?
besteht aus der Diele, Bad, Giaste-WC, Kiiche, Elternschlafzimmer, Géstezimmer,
Wohnzimmer mit Essbereich, jeweils mit Zugang zum Balkon.

Die Wasserbehdrdliche Erlaubnis vom 22.05.1991 AZ 66.21/66.30.24/3-7668/Ger erlaubt -
- das Einleiten des hduslichen Schmutzwassers im geklarten Zustand (wird durch eine 3-
Kammer Kleinkldranlage gewéhrleistet) in das Grundwasser durch Verrieseln bzw.
Versickern

- das Einleiten des gesammelten Niederschlagswassers der bebauten und befestigten Fliachen
In das Grundwasser durch Verrieseln bzw. Versickern

- die Forderung von Grundwasser aus einem Brunnen zur Eigentrinkwasserversorgung.

Die Wasserbehordliche Erlaubnis war befristet bis zum 31.12.2011. Nach Riicksprache mit
den Kreis Wesel 11.02.2022

- wurde die wasserbehordliche Erlaubnis zur Einleitung von geklartem héuslichem
Schmutzwasser im Jahr 2004 geéndert und neu befristet bis zum 31.12.2024

- wurde die Entnahme von Grundwasser im Jahr 2012 verldangert und neu befristet bis zum
31.12.2032

- wurde eine Verldngerung fiir die Einleitung von Niederschlagswasser bisher nicht
beantragt.

Die Beheizung inkl. Warmwasserversorgung erfolgt It. vorliegenden Unterlagen mittels des
Energietragers Gas aus einem oberirdisch im Freien liegenden Fliissiggastank
Fassungsvermogen 4,8 m?

(2) PKW Garage mit Gerdteraum
Die PKW Garage wurde urspriinglich mit Baugenehmigung 838/78 vom 22.09.1978
genehmigt. Die SchluBabnahme datiert auf den 08.12.1983.

Mit Baugenehmigung Nr. 00038/00 vom 19.04.2000 erfolgte die Genehmigung zum Umbau
der PKW Garage mit Gerdteraum. Die Bauzustandsbesichtigung nach abschlieBender
Fertigstellung erfolgte am 12.12.2002.

Verkehrswertgutachten fiir das mit einer ehemaligen Hofstelle bebaute Grundstiick, Hoogefeldstr. 61, 46499
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Die Nutzflache der Garage betrdgt rd. 50 m?, die Nutzflache des Gerdteraums rd. 43 m?.

Hinweis: Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Hamminkeln vom 25.11.2021 wurde ein Teil
der Garage bzw. Gerdteraum ungenehmigt zu Wohnraum umgebaut. Geméf3 Angaben aus
der Grundbuchakte betrdgt die Wohnflache rd. 70 m? und wurde im Jahr 2004 realisiert.

Das baubehordliche Verfahren war zum Zeitpunkt des ersten Gutachtens 464992135 noch
offen. Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Hamminkeln vom 06.01.2026 ist das Verfahren
aufgrund Einstellung der Wohnnutzung aufgehoben worden.

Nach §16 Abs. 2 ImmoWertV sind bei der Bodenwertermittlung eines im Aufenbereich
gelegenen bebauten Grundstiicks die vorhandenen baulichen Anlagen grundsétzlich zu
beriicksichtigen. Voraussetzung ist jedoch, dass die baulichen Anlagen rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind.

Daher wird die Nutzfliche wie derzeit genehmigt, als Garage und Geriteraum
werttechnisch abgebildet.

(3) Pferdestall
Zu dem L-formig errichteten Pferdestall liegen keine Unterlagen vor.

Hinweis: Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Hamminkeln vom 25.11.2021 handelt es
hierbei um eine ungenehmigte Errichtung eines Pferdestalls. Das baubehordliche Verfahren
war zum Zeitpunkt des ersten Gutachtens 464992135 noch offen. Nach schriftlicher
Auskunft der Stadt Hamminkeln vom 07.02.2022 liegt ein Bauantrag vor, dieser wurde nach
schriftlicher Auskunft der Stadt Hamminkeln vom 06.01.2026 negativ beschieden. Die
Klage vor dem Verwaltungsgericht gilt It. telefonischer Auskunft des Bauamtes
Hamminkeln vom 18.03.2026 als zuriickgenommen, da der Kldger seine Begriindung nicht
fristgerecht eingereicht hat. Lt. telefonischer Auskunft droht eine Abrissverfiigung —da diese
noch nicht abschlieBend beschieden worden ist, bleibt dieser Sachverhalt in der
nachfolgenden Wertermittlung unberticksichtigt. Es wird jedem Interessenten angeraten, das
mogliche Abrissrisiko in seinem Gebot zu beriicksichtigen.

Nach §16 Abs. 2 ImmoWertV sind bei der Bodenwertermittlung eines im Aullenbereich
gelegenen bebauten Grundstiicks die vorhandenen baulichen Anlagen grundsétzlich zu
beriicksichtigen. Voraussetzung ist jedoch, dass die baulichen Anlagen rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind.

Daher wird der Pferdestall zum Wertermittlungsstichtag werttechnisch nicht
abgebildet.
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(4) Carport
Zu dem Carport liegen keine Unterlagen vor. Die Auflenmalle betragen rd. 4,50 m x 5,00 m

Hinweis: Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Hamminkeln vom 25.11.2021 handelt es
hierbei um eine ungenehmigte Errichtung eines Pferdestalls. Das baubehordliche Verfahren
war zum Zeitpunkt des ersten Gutachtens 464992135 noch offen. Nach schriftlicher
Auskunft der Stadt Hamminkeln vom 07.02.2022 liegt ein Bauantrag vor, dieser wurde nach
schriftlicher Auskunft der Stadt Hamminkeln vom 06.01.2026 negativ beschieden. Die
Klage vor dem Verwaltungsgericht gilt It. telefonischer Auskunft des Bauamtes
Hamminkeln vom 18.03.2026 als zuriickgenommen, da der Kldger seine Begriindung nicht
fristgerecht eingereicht hat. Lt. telefonischer Auskunft droht eine Abrissverfiigung — da diese
noch nicht abschlieBend beschieden worden ist, bleibt dieser Sachverhalt in der
nachfolgenden Wertermittlung unberiicksichtigt. Es wird jedem Interessenten angeraten, das
mogliche Abrissrisiko in seinem Gebot zu beriicksichtigen.

Nach §16 Abs. 2 ImmoWertV sind bei der Bodenwertermittlung eines im Aufenbereich
gelegenen bebauten Grundstiicks die vorhandenen baulichen Anlagen grundsétzlich zu
berticksichtigen. Voraussetzung ist jedoch, dass die baulichen Anlagen rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind.

Daher wird der Carport zum Wertermittlungsstichtag werttechnisch nicht abgebildet

(5) Schwimmbecken

Mit Baugenehmigung 00294/02 vom 30.07.2002 erfolgte die Genehmigung zum Bau eines
Schwimmbeckens. Die Bauzustandsbesichtigung nach abschlieBender Fertigstellung
erfolgte am 12.06.2003. Ob das Schwimmbecken und die technische Ausriistung nach 19
Jahren noch dem aktuellen Stand entspricht, kann ohne Uberpriifung nicht bestimmt werden.

Das Schwimmbecken besitzt die Aulenmalle von 7,25 m x 4,60 m, die Tiefe betridgt 1,50 m

Zu den um den Hof herum befindlichen landwirtschaftlichen Flachen konnen keine
verbindlichen Aussagen getroffen werden.

1.4 Eigentiimer
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.

1.5 Mieter bzw. Pichter
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.
Eigennutzung
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1.6 Bewertungs- und Qualitiitsstichtag

Qualitdtsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:

Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung maB3gebliche Grundstiickszustand bezieht.

Verkehrswertermittlungen beruhen auf stichtagsbezogenen
Erfassungen des vorhandenen Bestands. Deshalb sind
Veranderungen, die nach dem Stichtag eintreten oder
vorgenommen werden, nicht im Wert zu beriicksichtigen, es
sei denn es handelt sich um kiinftige Entwicklungen, (z.B.
anderweitige Nutzungen), die mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. (§ 2
ImmoWertV)

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 18.03.2026 festgesetzt.
Dieser entspricht auch dem Qualitdtsstichtag.

1.7 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin

Zu dem zunichst angesetzten Ortstermin am 02.02.2026
wurden die Prozessparteien durch Schreiben vom 15.12.2026
(der/die Eigentlimer jeweils per Einschreiben mit Riickschein)
fristgerecht geladen. Hiergegen wurde seitens der
Antragsgegnerin Einspruch erhoben.

Zu dem weiteren Ortstermin am 26.02.2026 wurden die
Prozessparteien durch Schreiben vom 29.01.2026 (der/die
Eigentiimer jeweils per Einschreiben mit Riickschein)
fristgerecht geladen. Auch gegen diesen Termin wurde
Einspruch erhoben.

Zu dem erneuten Ortstermin am 18.03.2026 wurden die
Prozessparteien durch Schreiben vom 02.03.2026 (der/die
Eigentiimer jeweils per Einschreiben mit Riickschein)
fristgerecht geladen.

Verkehrswertermittlung aufgrund reiner Aktenlage, da der
Zutritt im Vorfeld versagt wurde und die Zuwegung tiber einen
Privatweg erfolgt.

Die Sachverstdandige sowie [hr Mitarbeiter
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2 Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB

BauNVO

BauO NRW

EnEV

GEG
BGB

ImmoWertV

WertR 2006

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. September 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom 29.
Mai 2017 (BGB I S. 1722)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. I S. 1548)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein Westfalen — Landesbauordnung in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 01. Méarz 2000
Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. 1 S. 1519), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBLLS.
1789)

Gebdudeenergiegesetz in Kraft getreten am 01.11.2020

Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar
2002 (BGBI. I S. 42, 2909 ), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes
vom 06. Juni 2017 (BGBI. 1.S. 1495)
Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 19. Mai 2010 und
Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 14. Juli 2021
Wertermittlungsrichtlinie, in der Fassung vom 01.03.2006 (beinhalten die
NHK 2000)

AGVGA-NW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir

SW-RL
VW-RL
EW-RL
DIN 277

DIN 287
WoFIV

I.BV

Grundstiickswerte in Nordrhein Westfalen. Sachwertmodell zur Ableitung
von Marktanpassungsfaktoren fiir Ein,- und Zweifamilienhduser
Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 (beinhalten die NHK 2010)
Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

Ertragswertrichtlinie vom 15.11.2015

DIN Norm Teil 1 zur Ermittlung von Grundflichen und Rauminhalten von
Bauwerken oder Teilen von Bauwerken im Hochbau aktuelle Ausgabe 2.2005
Wohn,- und Nutzflichenberechnung

Wohnfldchenverordnung in der Fassung vom 25. November 2003 (BGBI. 1
S. 2346)

Zweite Berechnungsverordnung Verordnung {iber wohnungswirtschaftliche
Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI 11990 S. 2178) zuletzt gedndert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBI I S. 2346)
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2.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

e Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”,
Bundesanzeigerverlag, Kommentar und Handbuch 8. Auflage 2016

e Sprengnetter, Hans Otto: ,,Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien®,
Loseblattsammlung incl. Ergénzungslieferung, Wertermittlungsforum
Sinzig

2.3 Verwendete Unterlagen

e .Die von der Sachverstindigen bei der am 18.03.2026 durchgefiihrten
Ortsbesichtigung erstellten Notizen.

¢ Grundstiicksmarktbericht (GMB) 2025 fiir den Kreis Wesel

e Die von der Sachverstindigen eingeholten Auskiinfte der Stadt
Hamminkeln und des Kreises Wesel

e beglaubigter Grundbuchauszug vom 25.09.2024

e Liegenschaftskarte vom 08.12.2025

e Erstgutachten 464992135 vom 19.02.2022

2.4 Grundbuchangaben

Grundbuchamt Amtsgericht Wesel , Grundbuch von Hamminkeln

Blatt/Band Lfd. Nr. | Flur Flurstiick Wirtschaft und Lage | Flache m?
2031 1 32 79 Gebaude- und 26.610
Freiflache
Landwirtschaftsflache
Waldflache
Hoogefeldstralle 61
Bestandsverzeichnis

(beglaubigter Auszug vom 25.09.224)
Nutzung: Gebdude und Freifliche bzw. Landwirtschaftsfliche, Waldflache

Abteilung 1 Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt

Abteilung I1
Lfd. Nummer der Eintragung 5

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Wesel, 14 K 19/24). Eingetragen am 25.09.2024

Abteilung I Schuldverhéltnisse, die ggf. hier verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt und sind nicht bewertungsrelevant.
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3 Beschreibungen

3.1.Grundstiicksmerkmale

3.1.1 Tatsédchliche Eigenschaften und demografische Entwicklung

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk Diisseldorf

Kreis Wesel

Stadt Hamminkeln

Stadtteil Hamminkeln

Ort und Einwohner Die Stadt Hamminkeln liegt am unteren Niederrhein im

Nordwesten des Bundeslandes NRW und ist eine mittlere
kreisangehorige Stadt des Kreises Wesel. Hamminkeln ist
die  jlingste und flachengrofte Stadt des Kreises Wesel.
Die Stadt Hamminkeln liegt zwischen Bocholt im Norden
(ca. 15 Kilometer) und Wesel im Siiden (ca. 10 km).

Die Stadt Hamminkeln gliedert sich in sieben Ortsteile,
von denen die Ortsteile Hamminkeln, (ca. 6700
Einwohner) und Ringenberg (ca. 1800 Einwohner) den
geographischen Mittelpunkt des Stadtgebiets bilden. Die
Ortsteile Dingden  (ca. 7100 Einwohner) und Mehrhoog
(ca. 6300 Einwohner) sind die weiteren
Siedlungsschwerpunkte im Stadtgefiige.  Die iibrigen
Ortsteile sind Briinen (ca. 4100 FEinwohner) mit
Marienthal, = Loikum  (ca. 800 Einwohner) und
Wertherbruch (ca. 1050 Einwohner).

Mikrolage Das Bewertungsobjekt liegt im Aufenbereich des Stadtteils
Mehrhoog.

Mikrolageeinschitzung der Adresse: einfach

Die Mikrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum
Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zum Landkreis, in dem
die Adresse liegt. Die on -geo Lageeinschitzung wird aus
Immobilienpreisen- und mieten errechnet.
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Infrastruktur Einkaufsmoglichkeiten, Kindergérten, Schulen
unterschiedlicher Ausrichtungen und andere
Infrastruktureinrichtungen sind im Stadtteil Mehrhoog
erreichbar.
o K siigemein_aret (1,3 km)
i - ’ .“"-,,. p K zannar (1,1 km)
% \ -..._-.. (f;g B krankenhaus (10,3 km)
% _ Elapotheke (1,3 km)
poqaense N Bec (10,5 km)
Jﬂ“"“’mm B crundschute (1,5 km)
B realschule (4,6 km)
f Gl Hauptschule (4,7 km)
§ 'y G Gesamtschule (11,0 km)
i B Hochschule (10,1 km)
Eloe_sahnhor (1,2 km)
B3 rugharen (9,4 km)
a{\l[‘- _Bahnhof_ICE (36,6 km}
© OpenStreetMap Contributors 2017 Mafstab (1:15.000)

Quelle: microm — Systeme und Consult GmbH Stand 2021

Verkehr Die nachste Autobahnanschlussstelle befindet sich in 5,2 km
Entfernung. Néchste Bushaltestellt 1,1 km.

néchste Autobahnanschlussstelle (km) 'ANSCHLUSSSTELLE HAMMINKELN (5,2 km)

ndchster Bahnhof (km) BAHNHOF MEHRHOOG (1,2 km)

ndchster ICE-Bahnhof (km) HAUPTBAHNHOF OBERHAUSEN (36,6 km)
nachster Flughafen (km) Wesel-Romerwardt (9,4 km)

‘néchster OPNV (km) Bushaltestelle WaldstraBe (1,1 km)
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3.1.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts

Art der Bebauung und
Nutzung der Stralle

Grundstiicksgrofle

Immissionen

Lagebeurteilung

Wohn bzw. Geschiftslage
und Nachbarschaft

ErschlieBungszustand

Bei der Strale Hoogefeldstrae handelt es sich um einen
Wirtschaftsweg, Privatweg

Grofie 26.610 m?
Mittlere Tiefe 145 m
Mittlere Breite 180 m

Anlisslich der Ortsbesichtigung konnten keine fiir derart
landliche Lagen auB8ergew6hnlichen und untypischen
Immissionen festgestellt werden.

Liandlicher gelegener Aufenbereich

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Aufenbereich in der
Nihe des Stadtteils Mehrhoog

Gemil schriftlicher Auskunft der Stadt Hamminkeln vom
23.03.2026 wird nachfolgende Auskuntft erteilt:

Das Grundstiick liegt am Jansenkathweg. Fiir den Ausbau
dieser Strafle wurden bisher keine ErschlieBungsbeitridge nach
den Vorschriften des Baugesetzes /BbauG)/Baugesetzbuch
(BauGB) erhoben.

Stralenbaumalnahmen, die eine Beitragspflicht nach § 8 des
Kommunalabgabengesetzes NRW in Verbindung mit der
aktuellen stddtischen Beitragssatzung auslosen konnten, sind
zurzeit nicht absehbar.

Eine Anschlussmoglichkeit an die stidtische Kanalisation
besteht nicht und daher ist kein Kanalanschlussbeitrag erhoben
worden.

Diese Auskunft ist unverbindlich. Sie stiitzt sich auf die zurzeit
bestehende Sach- und Rechtslage und bedeutet keinen
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Verzicht auf kiinftig entstehende Beitragsforderungen der
Stadt.

Bei der direkt an das Grundstlick angrenzenden Stralle handelt es
sich um eine Privatstrale, zu welcher ich keine Aussagen Uber die
ErschlieBungssituation tatigen kann.

Hinweis: Beim Ortstermin wurde festgestellt, dass es sich bei
der HoogefeldstraBe um einen Privatweg , der sich im
Eigentum des umliegenden Flurstiicks 78 befindet, handelt.
Ein dinglich gesichertes Wegerecht besteht nicht, ebenso
existiert keine begiinstigende Baulasteintragung. Ob eine
schuldrechtliche Vereinbarung vorliegt, konnte aufgrund
fehlender Kommunikationsmoglichkeit nicht eruiert werden.

Grenzverhiltnisse Bei dem Objekt handelt es sich um ein Grundstiick mit
geregelten Grenzverhdltnissen, nicht festgestellte Grenzen
sind nicht bekannt.

Baugrundverhiltnisse!

Es wurden keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Im
nachfolgend erstellten Gutachten wird weiterhin von

normalem, tragfdhigem Boden ausgegangen.
3.1.3 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch Es liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
Amtsgericht Wesel vor. (siche Punkt 2.4)

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine sonstigen
nicht eingetragenen Lasten und (z.B. begilinstigende) Rechte
sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten vorhanden sind.
Von der Sachverstindigen wurden bis auf die nachstehende
Altlastenverdachtsabfrage — diesbeziiglich keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

! Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Aufgrund der vorhandenen
Altbebauung wird ferner von normalen Grundstiicksverhéltnissen ausgegangen. AuftragsgemaR werden in
dieser Wertermittlung ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfluss
unterstellt.
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Altlasten Nach Auskunft des Kreises Wesel vom 09.12.2025 sind fiir
Bewertungsobjekt derzeit keine Eintragungen vorhanden.

Baulasten Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Hamminkeln vom
09.12.2025 ist fur das zu bewertenden Grundstiick keine
Baulast eingetragen.

Wohnungsbindung Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Hamminkeln vom
18.12.2025 besteht fiir das Bewertungsobjekt keine
Wohnungsbindung nach dem Wohnungsbindegesetz.

Umlegungs-, Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintragungen
Flurbereinigungs- und vorhanden. In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass
Sanierungsverfahren keine wertbeeinflussenden Verfahren bestehen.

Festsetzungen im

Bebauungsplan Gemal schriftlicher Auskunft Stadt Hamminkeln vom
25.1.2021 liegt das Bewertungsobjekt planungsrechtlich im
AuBenbereich gem. § 35 BauGB.

Das Flurstiick befindet sich im AuBenbereich. Somit erfolgt
die Beurteilung nach § 35 BauGB. Danach ist ein Vorhaben
nur zuldssig, wenn 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen,
die ErschlieBung gesichert ist und wenn es zu den in § 35 (1)
genannten ,,privilegierten” Vorhaben zu rechnen ist, worunter
z.B. land — oder forstwirtschaftliche Betriebe fallen. Sonstige
Vorhaben konnen nur im Einzelfall zugelassen werden und
diirfen oOffentliche Belange nicht beeintrichtigen. FEine
Beeintrachtigung liegt unter anderem dann vor, wenn ein
Vorhaben den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
widerspricht. Unter den Voraussetzungen von § 35 (4) sind
Wiedererrichtung und Erweiterung bestehender Gebdude
moglich. Der Flichennutzungsplan weist dieses Gebiet als
Flache fiir die Landwirtschaft aus. Dariiber hinaus befinden
sich die Bewertungsgrundstiicke 1im Bereich eines
Landschaftsschutzgebietes.

Bauordnungsrecht Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung, ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
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Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen, der
Baugenehmigung, dem  Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde bis auf die unter Punkt
1.3 beschriebenen Sachverhalt nicht weiter gepriift.
Brandschutzrechtliche und technische Bestimmungen wurden
ebenfalls nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb grundsitzlich die materielle Legalitit der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Entwicklungsstufe Fléachen fiir die Landwirtschaft

3.1.4 Vorhandene Bebauung

Derzeitige Nutzung Es handelt sich vom Grundsatz her um eine typische ehemalige
Hofstelle mit einem Wohnhaus und Einliegerwohnung, einer
PKW Garage mit Gerdteraum, einem ungenehmigten
Pferdestall, einem ungenehmigten Carport (Bauantrag als
Heu- und Strohlager)

Energetische

Eigenschaften es hat kein Energicausweis vorgelegen

Hinweis: Das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Wirme- und Kélteerzeugung in Gebdauden (GRG), das seit dem 01. November 2020 in
Kraft getreten ist, stellt fiir Neubauten und Bestandsgebdude hohe Anspriiche an die
energetische Qualitit.

Es schreibt vor, dass Verkdufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer
Vermietung den potenziellen Kéufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen.
Der Energieausweis fiir Gebdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebdude
energetisch einzuschédtzen ist. Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch
Zwangsversteigerung (Quelle Informationsbroschiire des Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung zur EnEV 2009).

Im vorliegenden Fall wurde weder ein bedarfsorientierter Energieausweis noch ein
verbrauchsorientierter Energieausweis vorgelegt. Da es sich um ein dlteres Gebdude handelt,
muss davon ausgegangen werden, dass das Gebdude im jetzigen Zustand den Anforderungen
des GEG nicht gerecht wird und ein Energieausweis dies auch dokumentieren wiirde.

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

3.2 Gebiude und Aufienanlagen

3.2.1 Vorbemerkungen

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der
Bauakte und/oder der Grundbuchakte entnommen wurden, da weder eine Auf3en- noch eine

Innenbesichtigung der Immobilie mdéglich war und somit keine verbindlichen Aussagen
unter anderem iiber den Zustand des Gebdudeinneren, der Grundrisssituation, etc gemacht
werden konnen. Somit sind erhebliche Abweichungen vom durchschnittlich unterstellten
Zustand nicht auszuschlief3en.

3.2.2 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr EFH mit Einliegerwohnung

Art des Gebdudes Wohnhaus  mit  Einliegerwohnung,  Kellergeschoss,
Erdgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss

Baujahr 1993 (SchluBabnahmedatum) Modernisierung unbekannt

3.2.2.1 Ausstattung und Ausfithrung

Konstruktionsart Massivbau

Kellerauenwénde Massivmauerwerk

Auflenwinde der Geschosse Kalksandsteinmauerwerk

Fassade Verblender mit dahinter liegender Luftschicht 4 cm und 8,0 cm
Isolierung

Innenwiénde Mauerwerk

GeschoBdecken Betondecken

Dachkonstruktion Kriippelwalmdach h mit 12cm Ddmmung It. Bauakte

Dacheindeckung Ziegeleindeckung, Verschieferung

Raumaufteilung die Raumaufteilung ist den anliegenden Grundrisspldnen zu
entnehmen

Wohnflidche rd. 109 m? Erdgeschoss
rd. 92 m?* Dachgeschoss

Treppen unbekannt

FuBBboden unbekannt

Fenster weille Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Eingangstiir unbekannt

Innentiiren unbekannt

Innenansichten unbekannt

Sanitér unbekannt
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3.2.2.2 Gebiudetechnik
Heizungsanlage

Strom

Kanal

3.2.2.3 Sonstiges
AuBenanlagen

Belichtung und Beliiftung
Grundrissgestaltung

Modernisierung/
Instandhaltung
Besondere Bauteile

DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

Sachverstandige fir Immobilienbewertung

Fliissiggastank im AuBlenbereich, FuBbodenheizung It.
Grundbuchakte

unbekannt

kein Kanalanschluss, Entsorgung iiber Kleinklaranlage
eingefriedeter ~ Gartenbereich,
Swimmingpool

gepflasterte  Gehwege,
unbekannt

die Raumaufteilung ist den anliegenden Grundrissplédnen zu
entnehmen. Ob Bestand
wiederspiegelt, kann aufgrund fehlender Besichtigung nicht
festgestellt werden.

Auf den Schrigluftbildern ist zu erkennen, dass das Geldnde
auf der Ost- und Siidseite abgemuldet wurde, so dass der
Hobbyraum, das Kinderspielzimmer und der Wasch,-

diese dem tatsdchlichen

Trocken,- und Biigelraum im Kellergeschoss iiber mehr
Tageslicht verfligt.

unbekannt
Gaube, Terrasse, Loggia, Wintergarten,

3.2.3 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr Garage mit Geriteraum

Art des Gebiudes
Baujahr

PKW Garage mit Gerdteraum
Umbau 2002 (SchluBabnahmedatum)

3.2.3.1 Ausstattung und Ausfithrung

Konstruktionsart
AuBlenwinde
Fassade
Innenwénde
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Raumaufteilung
Nutzflache

Fu3boden
Fenster

Tiiren bzw. Tore
Innenansichten

Massivbau
Kalksandsteinmauerwerk
Putz 1t. Bauakte,
Mauerwerk

Satteldach
Ziegeleindeckung

siehe anliegender Grundrissplan
rd. 43 m? Gerateraum

rd. 50 m? Garage
unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt
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3.3 Baulicher Zustand, Renovierung, Méngel, Schiden
Keine verbindlichen Aussagen moglich.

3.4 Allgemeinbeurteilung
Das Bewertungsobjekt befindet sich im AuBBenbereich von Hamminkeln in der Néhe des
Stadtteils Mehrhoog.

Die Vermarktungsfahigkeit der Immobilie wird als durchschnittlich eingestutft.

3.5 Zubehor
§ 74 a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernden beweglichen Gegensténden frei geschétzt

werden diirfen. Zubehor sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des
Grundstiicks 1.S.d. §§ 93 und 94 BGB sind.

GemiB § 97 (1) BGB sind Zubehdr bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der
Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind
und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhéltnis stehen. Eine
Sache ist nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen werden.

Als Zubehor konnen z.B. gelten;
Baumaterial, das auf dem Grundstiick lagert,
Geschifts- und Biiroeinrichtungen sowie
Produktionsmaschinen.

Fir die Wertermittlung relevantes, mogliches Zubehor konnte aufgrund fehlender
Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

3.6 Rechte und Belastungen
In der II Abteilung des Grundbuchs sind Eintragungen vorhanden (siehe Punkt 2.4)

Lfd. Nummer der Eintragung 5
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

Der 1fd. Nummer der Eintragung 5 ,,Zwangsversteigerung wird keine wertbeeinflussende
Bedeutung zugemessen.

3.7 Mietverhiltnis
Eigennutzung
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4 Wertermittlung

4.1 Bewertungsrechtliche und theoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu
erzielen wire. Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr
am wahrscheinlichsten Einstellen wiirde.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind  verschiedene
Wertermittlungsverfahren gebrauchlich. Verhéltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem
Grundstiicksmarkt herrschen, sind somit eine Grof3e, die nur zu diesem Stichtag Giiltigkeit
hat. Die Sachverstindige wird dabei bei der Wertermittlung - unter Beriicksichtigung aller
wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens einem der gebrauchlichen
Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Die maB3geblichen Vorschriften finden sich in den Wertermittlungsrichtlinien (WertR).

Die Definitionen und Erlduterungen zu den in den Wertermittlungen verwendeten Begriffen
werden vor den eigentlichen Berechnungen erldutert.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV § 6 Abs. 2 sollen die fiir eine Grundstiicksbewertung
zu wihlenden Verfahren individuell und auftragsbezogen aber nicht schematisch eingesetzt
werden. Von den bekannten Wertermittlungsverfahren, dem Vergleichswert-, Ertragswert-
und dem Sachwertverfahren konnen ein oder mehrere Verfahren zum Einsatz kommen.
Zwischen diesen Verfahren gibt es keinen mathematischen Bezug, sondern es wird erwartet,
dass das jeweils richtige, markttypische Verfahren genutzt wird. Insbesondere sollen bei der
Verfahrensauswahl die Verfiigbarkeit und Auswertung méglichst verldssliche und 6ffentlich
zugénglicher Daten bertlicksichtigt werden. Dabei ist zundchst durch eine Einsichtnahme in
die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu priifen, ob es ausreichend
Vergleichsfille gibt.

Nach den Vorschriften der § 24 ImmoWertV sollen Grundstiicke vorrangig im
Vergleichswertverfahren bewertet werden. Dies scheitert in der Praxis meist daran, dass
Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, Mal3, Lage und Ausstattung mit
dem Bewertungsobjekt {ibereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.
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Sind vergleichbare Objekte in erster Linie zur persdnlichen Eigennutzung bestimmt und tritt
die Erzielung von Ertrdgen in den Hintergrund so wird der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens ermittelt. Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer
Objekte Tblicherweise die zu erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das
Ertragswertverfahren als vorrangig angesehen.

Da es sich im vorliegenden Bewertungsfall um Grundstiicke fiir den individuellen

Wohnungsbau handelt, wird der Verkehrswert vorrangig entsprechend den
Kaufpreisbildungsmechanismen im gewoOhnlichen Geschiftsverkehr mit Hilfe des
Sachwertverfahrens (gem. §835-39 ImmoWertV) ermittelt.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale.
Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert des Gebidudes (Wert des
Normgebédudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und dem
Wert der Aullenanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen AuBlenanlagen) ermittelt.
Unter Beriicksichtigung der jeweiligen oOrtlichen und regionalen Marktverhéltnisse gelangt
man dann vom Grundstiickssachwert zum Verkehrswert.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i1.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen
im Vergleichswertverfahren (§24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwert vor,
so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

4.3 Bodenwertermittlung gem. § 40-43 ImmoWertV

Da fiir die Ermittlung des Bodenwerts in der Praxis keine oder nur unzureichende
Vergleichszahlen vorliegen, konnen auch geeignete Bodenrichtwerte (BRW) zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den ortlichen Verhéltnissen
e der Lage und
e dem Entwicklungszustand gegliedert,
e nach Art und MaB3 der baurechtlichen Nutzung
e dem ErschlieBungs- (beitragsrechtlichen ) Zustand und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind.
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Der Bodenwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksfliche, Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in  den  wertbeeinflussenden =~ Merkmalen, wie  z.B.
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken in der Regel entsprechen
Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.

Das Liegenschaftskataster weist flir das Flurstiick nachfolgende Bodenpunkte und
Bodenschitzung aus:

Flurstiick 79, Flur 32, Gemarkung 053393 Hamminkeln

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde 05170012 Hamminkelin
Kreis Wesel
Regierungsbezirk Disseldorf

Lage: 37450 Hoogefeldstralle 61
Fléche: 26 610 m?
Tatsachliche Nutzung: 19 905 m? Landwirtschaft / Griinland

2 530 m? Sport-, Freizeit- und Erholungsflache / Garten
1756 m?* Wald / Laubholz

1755 m? Wohnbauflache

664 m? Gehdlz

Bodenschatzung: 12 957 m? Ackerland (A), Bodenart Lehmiger Sand (IS), Zustandsstufe (3),
Entstehungsart Alluvium (Al), Bodenzahl 47, Ackerzahl 48, Ertragsmesszahl
6219

3709 m? Ackerland (A), Bodenart Stark lehmiger Sand (SL), Zustandsstufe
(3), Entstehungsart Alluvium (Al), Bodenzahl 60, Ackerzahl 60,
Ertragsmesszahl 2225

1 655 m? Acker-Griinland (AGr), Bodenart Sand (S), Zustandsstufe (3),
Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 31, Ackerzahl 33, Ertragsmesszahl
548

1 585 m? Acker-Griinland (AGr), Bodenart Sand (S), Zustandsstufe (3),
Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 31, Ackerzahl 33, Ertragsmesszahl
523

Gesamtertragsmesszahl: 9514
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I. Fir die durchzufiihrende Bewertung der landwirtschaftlichen Flidchen liegt ein
lagetypischer Bodenrichtwert laut Auskunft des Gutachterausschusses des Kreises Wesel

VOr.
Gemeinde Hamminkeln

Gemarkungsname Hamminkeln, Ringenberg
Bodenrichtwertnummer 2419

Der Bodenrichtwert? betrigt 7,50 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2025

Entwicklungszustand Flache der Land und Forstwirtschaft
Nutzungsart Landwirtschaftliche Flachen
Ackerzahl 45

Griinlandzahl 45

Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Ackerland / Griinland)
bezichen sich auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflichen. Hierbei werden
ortsiibliche Bodenverhéltnisse und Bodengiite des jeweils betroffenen landwirtschaftlichen
Raums unterstellt. Ferner wird unterstellt, dass die Richtwerte in keinem rdumlichen
Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen (Ortsrandlage) und sich in keinem rdumlichen
Zusammenhang zur landwirtschaftlichen Hofstelle befinden (Hofndhe). Die
durchschnittliche Acker- bzw. Griinlandzahl der Bodenrichtwertzone ist bei jedem
Bodenrichtwert angegeben.

Anmerkung: Gemil den Ausfiihrungen des Grundstiicksmarktberichtes des Kreises Wesel
konnte eine wesentliche Abhingigkeit zwischen dem Bodenpreis pro Quadratmeter und den
Wertzahlen der Bodenschitzung innerhalb gleicher Bodenartengruppen nicht festgestellt
werden.

Aufgrund der Tatsache, dass sich die landwirtschaftlichen Flachen im Gegensatz zu oben
genannter Annahme in einem rdumlichen Zusammenhang zur Hofstelle befinden, wird ein
Zuschlag von rd. 25% angesetzt, so dass der Bodenwert fiir die landwirtschaftlichen Fldchen
9,40 €/m? Landwirtschaftsfliche betrégt.

I1. Fiir die durchzufiihrende Bewertung der Forstwirtschaftlichen Flichen und Wald liegt ein
lagetypischer Bodenrichtwert laut Auskunft des Gutachterausschusses des Kreises Wesel
vor.

2 Quellennachweis GMB Kreis Wesel 2025 und Boris.nrw vom 25.03.2026
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Gemeinde Hamminkeln

Gemarkungsname Ringenberg, Hamminkeln
Bodenrichtwertnummer 2511

Der Bodenrichtwert® betrigt 1,20 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2025

Entwicklungszustand Flache der Land und Forstwirtschaft
Nutzungsart Forstwirtschaftliche Flachen und Wald
Aufwuchs ohne Aufwuchs

Die Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftliche Flachen wurden zum Stand 01.01.2021 in allen
Stddten und Gemeinden — im Gegensatz zum Vorjahr - ohne Aufwuchs ermittelt. Fiir den
Aufwuchs kann ein Wert von ca. 100 % des Bodenrichtwertes angenommen werden.

II1- Private Garten- und Erholungsflachen

Das sind in der Regel auerhalb von Bebauungsplinen liegende Grundstiicksflachen, die in
ihrer tatsichlichen Nutzung als Private Garten- und Erholungsflichen einen gewissen
Bestandsschutz genieBen. Fiir derartige Grundstiicke sin in den letzten Jahren liberwiegend
Preise zwischen 5,00 €/m? und 30,00 €/m? gezahlt worden. Die Grundstiicksgrofen sind
dabei je nach Gestaltung und Nutzungsintensitdt sehr unterschiedlich (500 m? bis 6.000 m?).
Aufgrund der fehlenden Ortsbesichtigung wird ein Mittelwert in Hohe von 17,50 €/m? in
Ansatz gebracht.

IV. Fir die durchzufiihrende Bewertung der bebauten Wohngrundstiicke im Au3enbereich
gilt gemiB dem Grundstiicksmarktbericht des Kreises Wesel folgendes:

Fiir die bebauten Wohngrundstiicke im Auflenbereich gemél § 35 Absatz 2 Baugesetzbuch
(Bauen im AuBenbereich) werden die Bodenwerte in einer Bodenrichtwertzone pro
landwirtschaftlicher Bodenrichtwertzone nachgewiesen, soweit nicht abgrenzbare
Merkmale wie Weiler- und Streusiedlungen bzw. Stralendorfstrukturen sowie
AulBenbereichssatzungen eine separate Bodenrichtwertzone rechtfertigen. Fiir diese
Gesamtzone wird ein Bodenrichtwert angegeben, der sich zu 55 % der mittleren Wohnlage
der Kommune ergibt. Dabei ist zu beachten, dass die im Auflenbereich gehandelten bebauten
Baufldchen in ihrer Lage, ihrer GrofBle, ihrem Zuschnitt und ihrer Beschaffenheit stets
individuell zu betrachten sind. Bei der Ableitung des Bodenwertes eines
AuBenbereichsgrundstiicks geméf § 35 Absatz 2 BauGB ist in jedem Fall dessen besondere
Lage zu beriicksichtigen, u.a. bedingt durch die meistens einfachere Qualitdt der
Erschlieung, schlechteren Infrastruktur und den bau- und planungsrechtlichen
Einschrankungen.

3 Quellennachweis GMB Kreis Wesel 2025 und Boris.nrw vom 25.03.2026
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Gemeinde Hamminkeln

Gemarkungsname Ringenberg, Hamminkeln
Bodenrichtwertnummer 22103

Der Bodenrichtwert* betriigt 110 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2025

Entwicklungszustand Baureifes Land

Nutzungsart Wohnbauflache

Ergiinzende Nutzung Bebaute Fldchen im Auflenbereich

Fiir die fehlende ErschlieBungs-, und Abgabenfreiheit des Kanalanschlusses wird ein Abzug
in Hohe von 10 €/m? vorgenommen. Hierbei handelt es sich um einen rein rechnerischen
Betrag im Rahmen der Wertermittlung. Zur tatsdchlichen Hohe der ErschlieBungskosten und
Kanalanschlusskosten kann keine verbindliche Aussage getroffen werden.

Bei der Wertermittlung fiir Einzelgrundstiicke wird eine fiir Wohnzwecke angemessene
Grundstiicksfliche bis zu 1.300 m? zugrunde gelegt. Fiir ehemals landwirtschaftliche
Betriebsflachen (privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB), die heute zu reinen
Wohnzwecken (mit den iiblichen Nebengebduden) genutzt werden, und erheblich groBere
Wohn- und Nutzflachen haben, ist bei der Wertermittlung von einer entsprechend groferen
Grundstiicksfliche auszugehen. Die dartiber hinaus gehenden Grundstiicksflidchen, die als
unbebaute Flachen tatsdchlich ebenfalls der Wohnnutzung dienen, sind als ,,liberschiissige*
Flachen mit 25 % des zuvor ermittelten Bodenwertes des Wohngrundstiicks in Ansatz zu
bringen.

SachverstindigengemiB werden somit 100 €/m? fiir insgesamt 1300 m? Wohnbauland
angesetzt. 455 m? werden ebenfalls der Wohnnutzung zugeschrieben und mit 25 % von 100
€/m?, d.h. rd. 25,00 €/m? veranschlagt

Die zur Bewertung anstehenden Grundstiicke werden ausschlieflich aus
bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Diese konnen weder
abgetrennt noch unabhingig voneinander selbststindig verwertet bzw. verduBlert werden.

4 Quellennachweis GMB Kreis Wesel 2025 und Boris.nrw vom 25.03.2026
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4.3.1 Bodenwertermittlung

Bezeichnung des | Tatsdachliche Nutzung Fliche

Bewertungsteilbereichs

Flurstiick 79

Landwirtschaftliche Flachen 19.905 m?

Wohngrundstiicke im Auf3enbereich Wohnen 1.300 m?

Uberschiissige Fldchen Wohnen 455 m?

Freizeit und Erholungsfliche Garten Garten 2.530 m?

Forstwirtschaftliche Flachen Geholz 664 m?

Forstwirtschaftliche Flachen Wald/Laubholz 1.756 m?
‘Landwirtschaftliche Flachen 19.905 m* x 9,40 €/m> = 187.107,00 61
Wohnen 1.300m*> x 100,00 €/m> = 130.000,00 €
rUberschiissige Flachen Wohnen 455 m* x 25,00 €/m* = 11.375,00 61
Geholz 664 m*> x 2,40 €/m> = 1.593,60 €
Wald/Laubholz 1.756 m* x 2,40 €/m*> = 4.214,40 €
Freizeit und Erholungsfliche 2.530 m* x 17,50 €/m* = 44.275,00 €
‘abgabenfreier Bodenwert 378.565,00 €‘

4.4 Sachwertermittlung gem. §§ 35-39 ImmoWertV

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV geregelt. Im Sachwertverfahren
wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt: die allgemeinen Wertverhidltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu
berticksichtigen. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) ist ausgehend
von den Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.
Der Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen, wird, soweit sie nicht
vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssidtzen oder nach den gewo6hnlichen
Herstellungskosten ermittelt.

Das Sachwertverfahren fiihrt bei sachgerechter und modellkonformer Anwendung zu
zuverldssigen Verkehrswerten. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickwerte Kreis Kleve
leitet schon seit Jahren das Verhéltnis von tatsidchlich gezahlten Kaufpreis zu rechnerisch
ermitteltem Sachwert ab und wendet diese Marktanpassungsfaktoren bei der Erstellung von
Wertgutachten fiir Ein-, und Zweifamilienhduser nach dem Sachwertverfahren an.

Nunmehr wendet der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Kreises Kleve die
Sachwertfaktoren an, die auf der Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (SW-
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RL) des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 in
Verbindung mit dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren fiir Ein-, und

Zweifamilienhdusern der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in
NRW (AGVGA-NRW) ermittelt werden.

4.4.1 Eingangswerte fiir das Sachwertverfahren

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten von Gebduden werden durch Multiplikation der Flidcheneinheit des
Gebdudes (Bruttogrundfliche in m?) mit den Normalherstellungskosten (NHK) fiir
vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten ist noch der Wert
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen, besonderen Einrichtungen (BE) und

Baunebenkosten hinzuzurechnen. Da in diesem Fall die NHK 2010 zur Anwendung
kommen, miissen die Baunebenkosten nicht gesondert erfasst werden, da sie bereits in den
Werten der NHK 2010 enthalten sind.

Zu-/Abschlige
Hier werden Zu- bzw. Abschlige zum Herstellungswert des Normgebéudes beriicksichtigt.

Diese sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbaus des zu bewertenden
Gebédudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (z.B. zum
ausgebautes Kellergeschoss — oder Dachgeschoss)

Die Brutto-Grundfliche ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart
marktiiblich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Die Brutto-Grundfldache des Bewertungsobjekts wurde auf der Grundlage der vorhandenen
Grundrisspléne in einer flir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Baupreisindex (BPI)

Die Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) aus dem Basisjahr 2010 an die
allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses
des Baupreisindexes (BPI) am Wertermittlungsstichtag zu dem Baupreisindex im Basisjahr
(2010 = 100). Da die beiden Basisjahre voneinander abweichen, muss der Baupreisindex an
das Jahr 2010 angepasst werden. Als Baupreisindex (2010=100) zum
Wertermittlungsstichtag ist der letzte vor dem Wertermittlungsstichtag verdffentliche
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes oder der Landesdmter zu Grunde zu legen.

Normalherstellungskosten (NHK) § 36 ImmoWertV
Verwendung finden die NHK 2010 der SW-RL
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Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) enthalten neben den Kostenkennwerten weitere
Angaben zu der jeweiligen Gebdudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten
Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.
Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index Basisjahr zuriickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjektes in  den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten besitzen die
Dimension ,,€/m? Brutto—Grundfliche®, in ihnen sind die Umsatzsteuer und die iiblichen
Baunebenkosten eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010.

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner
Standardmerkmale zu qualifizieren. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere
abhiangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen
Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. In den NHK 2010 sind teilweise
Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen
der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Die auf Grundlage der NHK 2010 unter Beriicksichtigung der entsprechenden
Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebdudes gleicher
Gebaudeart.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, miissen diese Herstellungskosten unter
Beriicksichtigung des Verhéltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes gemindert werden (Alterswertminderung). Hierbei
erfolgt die Alterswertminderung linear.

Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses bzw. eine teilweise Unterkellerung konnen durch
anteilige Heranziehung der jeweiligen Kostenkennwerte fiir die verschiedenen
Gebéudearten beriicksichtigt werden (Mischkalkulation)
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Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 und der Alterswertminderung

Objekt : Hoogefeldstr. 61, 46499 Hamminkeln Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr: 1993 Restnutzungsdauer: 47 Jahre
Modernisierungsgrad: 0 Punkte lineare Alterswertminderung: 41,0 %
keine sonstigen Bauteile vorhanden

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuRenwande 1,0 23
Décher 0,5 0,5 15
Aulentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tiren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuBbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fir die
Gebaudeart 1.01 688 761 877 1055 1323

Gebaudestandardkennzahl 312
AuBenwénde 1x 23% x 877 202 €/m? BGF
Dacher 0,5 x 15% x 877 + 0,5 x 15% x 1055 145 €/m? BGF
Aufentiiren und Fenster 1x 11% x 877 96 €/m? BGF
Innenwande und Ttiren 1x11% x 877 96 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1 x 11% x 877 96 €/m? BGF
FuBboden 1x 5% x 877 44 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 0,5 9% x 877 + 0,5 x 9% x 1055 87 €/m2 BGF
Heizung 1x 9% x 877 79 €/m2 BGF
Sonstige technische Ausstatiung |1 x 6% x 877 53 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 898 € m> BGF
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Normgebédude, Besondere Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudefliche werden manche den Gebadudewert wesentlich
beeinflussende Gebiudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung ,,Normgebédude* genannt. Zu diesen nicht erfassten Gebédudeteilen gehoren
insbesondere Kelleraulentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, oftmals
auch Balkone. Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusétzlich zu dem fiir das
Normgebédude ermittelten Wert durch Zuschlige in ihrem Zeitwert besonders zu
berticksichtigen

Besondere Einrichtungen

Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und
(in der Regel) fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu versehen, die
iblicherweise in vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden und deshalb bei der Ableitung
der NHK nicht beriicksichtigt sind.

Baunebenkosten (BNK)

Die Baunebenkosten (BNK) beinhalten die Kosten fiir die Planung, die Durchfiihrung der
Baudurchfiihrung und sdmtliche behordlichen Priifungen und Genehmigungen. Thre Hohe
hingt somit vom jeweiligen Objekttyp ab. Die Baunebenkosten kénnen ebenfalls durch
Erfahrungs- und Durchschnittswerte ermittelt werden. In der Regel beziehen sich die
Baunebenkosten dann auf einen bestimmten Prozentsatz der Herstellungskosten des
Gebéudes.

In diesem konkreten Fall sind die Baunebenkosten bereits in den NHK 2010 enthalten und
miissen nicht zusitzlich beriicksichtigt werden.

Gesamtnutzungsdauer (GND) § 4 ImmoWertV

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der
baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgeméfer Unterhaltung und Bewirtschaftung
und nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein kann.

Restnutzungsdauer § 4 Satz 3 ImmoWertV

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméiBer Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden konnen. Sie
hidngt vorrangig von der Gebdudesubstanz, dem technischen Zustand und der
wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile
ab.

Im Zusammenhang mit dem Begriff ,,Restnutzungsdauer wird darauf hingewiesen, dass es
nicht auf das Alter des Gebédudes, sondern auf die am Wertermittlungsstichtag nach zu
erwartende restliche Nutzungsdauer ankommt. Sie héngt nicht nur primdr vom
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Erhaltungszustand ab, sondern auch davon, inwieweit das Gebdude den jeweiligen
Anforderungen im Allgemeinen entspricht. Entscheidend ist, wie lange die bauliche Anlage
wirtschaftlich noch funktionsfiahig und damit verwendungsfahig ist. Dabei wird die iibliche
Gesamtnutzungsdauer je nach Gebdudeart aus der Fachliteratur nach sachverstindigem
Ermessen angesetzt.

Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr
zum Stichtag der Wertermittlung, die iiblicherweise mit den Normalherstellungskosten
ermittelt wurden. Dabei ist in der Regel eine gleichméfBige Wertminderung zugrunde zu
legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemiBler Bewirtschaftung {ibliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 6 Abs. 2 Nr. 2 und § 8 Abs. 3
ImmoWertV

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man vom
iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder
Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren, ortsiiblichen Miete) Grundstiickspezifische
Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung koénnen, weil
sie jeweils in individueller Hohe den Kaufpreis beeinflussen, grundsitzlich nicht bereits bei
der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten berticksichtigt werden. Die
diesbeziiglichen Werteinfliisse sind deshalb entweder durch Modifizierung der
entsprechenden Wertansétze oder getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorldufigen
Verfahrensergebnisses durch geeignete Zu- oder Abschldge zu berticksichtigen.

AuBenanlagen § 37 Abs. 3 ImmoWertV
Der Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht
vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssidtzen oder nach den gewo6hnlichen

Herstellungskosten ermittelt.

Bei den sonstigen Anlagen handelt es sich um nicht bauliche Anlagen, die nicht schon im
Bodenwert mit erfasst werden. Dies sind vor allem parkdhnliche Gérten und besonders
wertvolle Anpflanzungen, die sich werterhdhend auswirken. Das normale Schutz- und
Gestaltungsgriin, wie zum Beispiel Hecken, Strducher und iibliche Zier- und Nutzgérten ist
dagegen im Allgemeinen im Bodenwert mit abgegolten und wirkt nicht gesondert
wertbeeinflussend. Der Ansatz der wertrelevanten Aulenanlagen erfolgt nach pauschalen
Erfahrungssitzen (i.d.R. 1 bis 5 v. H. des Gebdudesachwertes).
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Marktanpassungsfaktor §21 und § 39 ImmoWertV

Sofern in der Wertermittlungspraxis die Werte fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsgrundstiicks nach dem Sachwertverfahren bestimmt werden, ist dieses
Verfahren nur dann zur Verkehrswertermittlung (Verkehrswert = Marktwert) geeignet, wenn
eine Anpassung des Rechenwertes (Sachwert) an die Marktlage vorgenommen wird. Die
Daten der Kaufpreissammlung gestatten es tiblicherweise, eine derartige Marktanpassung zu
ermitteln. Dabei wird die Beziehung definiert, die zwischen dem Kaufpreis und dem
Sachwert besteht, so dass der gesuchte Wert (hier der wahrscheinlichste Kaufpreis) aus der
Kenntnis des berechneten Sachwerts mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit vorausgesagt
werden kann. Fiir ehemalige Hofstellen im AufBlenbereich hat der Gutachterausschuss des
Kreises Wesel keine geeigneten Sachwertfaktoren ermitteln konnen.
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4.4.2 Sachwertberechnung

‘Wohnhaus mit Einliegerwohnung

Wertermittlungsstichtag (WEST): 18. Miirz 2026
Baupreisindex zum WEST: (2010 = 100) 190,6 X12025
Faktor zur Anpassung des BPI an das Basisjahr 2010 100
angepasster Baupreisindex zum WEST (2010=100): 190,6

Baujahr: 1993
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 47 Jahre

Normalherstellungskosten (NHK) 2010, Typ Einfamilienhaus, unterkellert, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Kosten je Bruttogrundflache in €/m’: 898  €/m’BGF

NHK 2010 fiir Standardstufe mittel 898 €/m’> BGF

Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF)

KG 11,340 X 12,370 140,28 n?
KG 1,520 X 5,260 8,00 m?
KG 0,750 X 4,000 3,00 nm?
KG -0,750 X 0,880 -0,66 n?
EG 11,340 X 12,370 140,28 n?
EG 1,520 X 5,260 8,00 n?
EG 0,750 X 4,000 3,00 n?
EG -0,750 X 0,880 -0,66 nv
DG 11,340 X 12,370 140,28 n?
DG 1,520 X 5,260 8,00 n?
DG 0,750 X 4,000 3,00 m??
DG -0,750 X 0,880 -0,66 nv
Brutto-Grundfléiche 451,83 n?
Berechnungsbasis
Brutto Grundflache (BGF) 451,83 n?
Baupreisindex (BPI) (2010 = 100) 190,6
Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten (BNK)
NHK 2010 fiir das Baujahr 1993 898 €/m2 BGF
NHK ¢ Modifizierter NHK-Wert (Korrekturfaktoren)
- Korrekturfaktor Bundesland 1,00
- Korrekturfaktor Gemeindegrofe 1,00

(BPI x Korrekturfaktoren) 898 €/m? BGF
NHK;,q Indexierte NHK's am Wertermittlungssichtag

(NHK .4 x angepasster BPT/ 100) 1.712 €/m? BGF
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Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten

Herstellungswert EFH (BGF x NHK ;,4) 773.532,96 €
Zu- / Abschlage 0,00 €
Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten 773.532,96 €
Alterswertminde rung

RND zur GND in Prozent ~ 41,00% (linear) -317.148,51 €
Gebiudewert Wohnhaus mit Einliegerwohnung zum WEST 456.384,45 €

Zeitwert besonderer Bauteile + Nebengebiude nach Pauschalansiitze aus Bauteiltabelle

Kelleraussentreppe 2.000,00 €
Terrasse 5.000,00 €
Balkon 3.500,00 €
Gaube 5.000,00 €
Summe der Zeitwerte besonderer Bauteile 15.500,00 €

Zeitwert der besonderen Einrichtungen
Schwimmbad 4.500,00 €

Summe der Zeitwerte besondere Einrichtungen 4.500,00 €

Garage mit Geriteraum

Wertermittlungsstichtag (WEST): 18. Miirz 2026
Baupreisindex zum WEST: (2010 = 100) 190,6 XI2025
Faktor zur Anpassung des BPI an das Basisjahr 2010 100

angepasster Baupreisindex zum WEST (2010=100): 190,6

Baujahr: 2002
Gesamtnutzungsdauer: 50 Jahre
Restnutzungsdauver: 26 Jahre
Normalherstellungskosten (NHK) 2010, Typ Garage mit Gerdteraum

Kosten je Bruttogrundfliiche in €/m™ 780  €/m’BGF
NHK 2010 fiir Standardstufe gehoben 780 €/m’> BGF
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Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF)

NF 14,990 X 6,990 104,78 n?
Brutto-Grundfliche 104,78 n?
Berechnungsbasis

Brutto Grundfldche (BGF) 104,78 m?
Baupreisindex (BPI) (2010 = 100) 190,6

Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten (BNK)

NHK 2010 fiir das Baujahr 2002 780 €/m2 BGF

NHK .4 Modifizierter NHK-Wert (Korrekturfaktoren)

- Korrekturfaktor Bundesland 1,00

- Korrekturfaktor Gemeindegrof3e 1,00
(BPI x Korrekturfaktoren) 780 €/n? BGF

NHK ;s Indexierte NHK's am Wertermittlungssichtag
(NHK .4 x angepasster BP1/ 100) 1.487 €/m? BGF

Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten

Herstellungswert 0 (BGF xNHK ;4) 155.807,86 €
Zu- / Abschlage 0,00 €
Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten 155.807,86 €
Alterswertminde rung

RND zur GND in Prozent 48,00% (linear) -74.787,77 €
Gebiudewert Garage mit Geriteraum zum WEST 81.020,09 €
Summe aller Gebdudezeitwerte zum WEST 557.404,53 €
Sachwert der baulichen Auflenanlagen 5 % 27.870,23 €
Bodenwert 141.375,00 €
vorliufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 726.649,76 €
Marktanpassung

Sachwertfaktor 1

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 726.649,76 €
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Jeder Erwerber wird es als wertmindernd erachten, dass sowohl eine Aullen- als auch
Innenbesichtigung nicht moglich war und sich somit erhebliche Abweichungen vom

durchschnittlich unterstellten Zustand ergeben kénnen.

Daher wird im konkreten Fall ein Risikoabschlag in Hohe von
Gebdudesachwert angesetzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

rd. 10% vom

Bodenwert landwirtchaftliche Fldache 187.107 €
Bodenwert forstwirtschaftliche Flachen 5.808 €
Bodenwert Freizeit und Erholungsflache 44275 €
Risikoabschlag fiir fehlende Innenbesichtigung 10% -55.700 €

Sachwert des Grundstiicks
Sachwert des Grundstiicks gerundet

908.139,76 €
908.100,00 €
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5 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB sowie der dazu erlassenen
ImmoWertV vom 01. Juli 2010. Hiernach wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschiéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu
erzielen wire. Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick der ehemaligen Hofstelle, Hoogefeldstr. 61, 46499
Hamminkeln Flur 32, Flurstiick 79 wird unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Umsténde, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, rechtliche
und tatsdchliche Gegebenheiten sowie ErschlieBungszustand zum Wertermittlungsstichtag
mit

908.100 €

(in Worten: neunhundertachttausendeinhundert EURO)
ermittelt.

Diese Bewertung habe ich nach eingehender Besichtigung des Objekts und ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt. Ich versichere, dass zu den Beteiligten keine wirtschaftliche Bindung besteht und
ich kein personliches Interesse am Ergebnis der Verkehrswertermittlung habe.

Kevelaer, 25. Mirz 2026

Kerstin Schick
Dipl. Bauingenieurin
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6.1 Flurkarte

Die Nutnung dieses Austuges kst im Rahmen des § 11 (1}
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6.2 Grundrisse, Schnitt, Ansichten
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6.3 Wohn-, und Nutzfléichenberechnung
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6.4 Luftbildaufnahmen

]
100 m

Ausdehnung: 170 m x 170 m

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 @ ]

0
Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind hechauflosende, verzerrungsfreie, mabstabsgetreue Abbildungen der Erdoberflache. Sie werden durch photogrammetrische
Verfahren in Kenntnis der Orientierungsparameter und unter Hinzunahme eines Digitalen Gelandemodells aus Luftbildern hergestellt, die als
Senkrechtaufnahmen vorliegen. Das Orthoephoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 20em. Die Luftbilder werden von der Bezirksregierung Kéln

Abteilung 7 - Geobasis NRW herausgegeben und liegen flichendeckend filr das gesamte Land Nordrhein-Westfalen vor und werden im MaBstab von 1:1.000
bis 1:5.000 angeboten.

Datenguelle
Geobasis NRW Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)

Datenquelle
Geobasis NRW Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliequngsgebiet)
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Quellenverzeichnis:

© RVR, 2021, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung — Version 2.0.
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Garage mit Gerdateraum
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