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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
uber

1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick mit der
katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Rossenray, Flur 3, Flurstiick 98“

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Obergeschoss sowie dem
Kellerraum und der Garage im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeichnet

FranzstraRe 53 c

47475 Kamp-Lintfort

TS 77
. : f I

Der Verkehrswert/Marktwert des Wohnungs- und Teileigentums Nr. 2
wurde zum Stichtag 19. Januar 2026 ermittelt mit

rd. 118.000,- €

Ausgefertigt am 15. April 2026 Internetversion

(=1 INFO@THEUSSEN-SACHVERSTAENDIGER.DE
WEB: WWW.THEUSSEN-SACHVERSTAENDIGER.DE
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt . 1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick mit der kataster-
technischen Bezeichnung

»Gemarkung Rossenray, Flur 3, Flurstiick 98“

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Obergeschoss sowie dem Kellerraum und der Garage im Auf-
teilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeichnet

Postalische Anschrift : Franzstral3e 53 ¢
47475 Kamp-Lintfort

Auftraggeber . Amtsgericht Rheinberg
Rheinstral3e 67
47495 Rheinberg

Auftrag : Ermittlung des Verkehrswertes gemal § 194 BauGB im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens aufgrund des
Beschlusses des Amtsgerichts Rheinberg vom

20. November 2025

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

Aktenzeichen des

Sachverstandigen : 250027AR

Aktenzeichen des

Auftraggebers : 3 K9/25

Herangezogene Unterlagen : - Behdrdliche Auskiinfte

> Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Online-Flurkarte
aus dem Internetportal ,www.geoportal-niederrhein.de®)
vom 15. April 2025 und 08. April 2026

- schriftliche Auskunft vom 22. April 2025 der Stadt Kamp-
Lintfort, Planungsamt, Uber das zu berucksichtigende
Planungsrecht

- schriftliche Auskunft vom 16. April 2025 der Stadt Kamp-
Lintfort, Amt fir Soziales und Wohnen, bezlglich der In-
anspruchnahme von offentlichen Mitteln sowie Woh-
nungs- und Mietbindungen

- schriftliche Auskunft vom 17. April 2025der Stadt Kamp-
Lintfort, Bauordnungsamt, bezlglich Eintragungen in
dem Baulastenverzeichnis

- schriftliche Auskunft vom 16. April 2025der Stadt Kamp-
Lintfort, Untere Denkmalbehdrde, bezlglich des Denk-
malschutzes

Objekt:  Wohneinheit Nr. 2 003 K 9/25
FranzstraRRe 53 ¢ 250027AR

47475 Kamp-Lintfort
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- schriftliche Auskunft vom 28. April 2025 der Stadt Kamp-
Lintfort, Tiefbau- und Griunflachenamt, bezlglich Er-
schliefungs- und Kanalanschlussbeitrage
Grundbuchauszug vom 21. November 2025 in unbeglau-
bigter Ablichtung

> Teilungserklarungen des Notars || EGTzNGEGzG it

Amtssitz in Moers vom 30. Oktober 1995 (UR.-Nr.

1930/95) und Erganzung 10. Januar 1996 (UR.-Nr.

75/96)

Ablichtungen aus der Bauakte der Stadt Kamp-Lintfort

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte des Kreises Wesel aus dem Jahre
2026

- Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum der
Stadt Kamp-Lintfort vom 01. Januar 2025

- Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigung vom
19. Januar 2026

N2

-> etc.
Besichtigungstermin :19. Januar 2026
Wertermittlungsstichtag ') : 19.Januar 2026
Qualitatsstichtag 1) :19. Januar 2026

Allgemeine Hinweise:

>

Auftragsgemal® wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert
(ohne Betriebsmittel und Zubehor) des Objektes nebst aufstehenden Gebauden ohne Berlick-
sichtigung der in Abteilung Il und Ill 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 gekurzter 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.

Auftragsgemaf wird aus datenschutzrechtlichen Griinden auf die Namensnennung der Eigen-
tumer verzichtet. Dem Auftraggeber sind die Verfahrensbeteiligten bekannt.

Die innerhalb dieses Gutachtens zugrunde liegenden Informationen wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, (fern)muindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafiigen
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 maf3geblich ist.

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

Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Gruinden der Zustand des Grundstticks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgeblich ist.

Objekt:

Wohneinheit Nr. 2 003 K 9/25
FranzstraRRe 53 ¢ 250027AR
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
liber

1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick mit der
katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Rossenray, Flur 3, Flurstiuick 98“

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Obergeschoss
sowie dem Kellerraum und der Garage im Aufteilungsplan
jeweils mit Nr. 2 bezeichnet

Franzstrae 53 c

47475 Kamp-Lintfort

zum Wertermittlungsstichtag

19. Januar 2026

Bodenwertanteil = 32.100 €
(§ 40 ImmoWertV 21)

Ertragswert = 118.000 €
(§ 27 ImmoWertV 21)

Vergleichswert = 121.000 €
(§ 24 ImmoWertV 21)

Verkehrswert = 118.000 €
(§ 194 BauGB)

(in Worten: EINHUNDERTACHTZEHNTAUSEND EURO)

Objekt:  Wohneinheit Nr. 2 003 K 9/25
Franzstrale 53 ¢ 250027AR
47475 Kamp-Lintfort

- Seite 6 von 80 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstilick

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick mit der kataster-
technischen Bezeichnung

»Gemarkung Rossenray, Flur 3, Flurstiick 98“

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Obergeschoss sowie dem Kellerraum und der Garage im Auf-
teilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeichnet

Franzstrale 53 ¢
47475 Kamp-Lintfort

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemaf vorgelegtem Grundbuchauszug vom 21. November 2025 in unbeglau-
bigter Ablichtung.

2.21.

Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobijekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Rheinberg, Grundbuch von Ros-
senray (Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch), Blatt 484, wie folgt verzeichnet:

Ifd. Nr. 1 1/2 (ein Halb) Miteigentumsanteil an dem Grundsttick:
Gemarkung . Rossenray
Flur o3
Flurstlick ;98
Wirtschaftsart : Gebéude- und Freiflache
Lage . FranzstralBe 53 ¢
Fléache : 347 m?
anrechenbare
Gesamtflache : 347 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Oberge-
schoss sowie dem Kellerraum und der Garage im Aufteilungsplan je-
weils mit Nummer 2 bezeichnet.
Das Miteigentum ist durch die Einrdumung des zu dem anderen Mitei-
gentumsanteil — eingetragen in Rossenray Blatt 0483 — gehbrenden
Sondereigentumsrecht beschrénkt.
Es sind Sondernutzungsregelungen getroffen.
Im (brigen wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sonderei-
gentums sowie der Sondernutzungsregelungen auf die Eintragungs-
bewilligungen vom 30. Oktober 1995 (UR.NR.: 1930/95 des Notars
wcers) und vom 10. Januar 1996 (UR.NR.: 75/96 des No-
tars in Moers) Bezug genommen.
Eingetragen am 28. Februar 1996.

Objekt:  Wohneinheit Nr. 2 003 K 9/25

FranzstraRRe 53 ¢ 250027AR

47475 Kamp-Lintfort
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Hinweise:

Die GroRe des Grundstiicks wurde durch die amtliche Flache, entnommen aus dem Internetportal www.geoportal-nieder-

rhein.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 amt-
lichen Basiskarte (ABK) einbinden und diese somit jedem Nutzer zur Verfugung stehen.

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen*

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges sind folgende Eintragungen verzeichnet:

Ifd. Nr. 1 Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1
Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfélle fiir die Stadt Kamp-Lintfort.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 27. Juni 1963 eingetragen
am 10. Juni 1964 und nach hier umgeschrieben am 28. Februar 1996.

Ifd. Nr. 2 Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1
Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit — Wohnungsrecht — fiir
i geborene . +=usfrau in Kamp-Lint-
fort. Zur Léschung des Rechts genligt der Nachweis des Todes der
Berechtigten.
Im Gbrigen unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 16. Oktober
1967 eingetragen am 17. Oktober 1968 und nach hier umgeschrieben
am 28. Februar 1996.

Ifd. Nr. 3 Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rheinberg, 3 K
9/25).
Eingetragen am 28.01.2025.

Veranderung Es handelt sich um eine Zwangsversteigerung zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft.
Klarstellend vermerkt am 05.05.2025

Hinweis:

Objektbezogene Eintragungen in Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges bleiben
auftragsgemaf unberiicksichtigt und verfiigen somit lediglich iiber einen informativen Cha-
rakter im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens.

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

Objektbezogene Belastungen in Abteilung Ill des Grundbuches sind nicht Gegenstand dieser Wer-

termittlung.

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

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

Objekt:  Wohneinheit Nr. 2
Franzstrale 53 ¢
47475 Kamp-Lintfort

003 K 9/25
250027AR
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Diesbeziglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt und sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein Vermerk beziiglich eines Bodenordnungsverfahren (z. B.
Sanierungs- oder Umlegungsverfahren) verzeichnet, so dass innerhalb dieses Verkehrswertgutach-
ten unterstellt wird, dass das verfahrensgegenstandige Grundstiick in ein derartiges Verfahren nicht
einbezogen ist.

Auftragsgemal’ wurden diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.3.Wohnungsbindung/oéffentliche Forderung

Gemal schriftlicher Auskunft des ,Amts fiir Soziales und Wohnen* der Stadt Kamp-Lintfort vom
16. April 2025 sind fur die hier zu bewertende Liegenschaft mit der katastertechnischen Bezeich-
nung

Gemarkung : Rossenray Flur : 3
Flurstiick : 98 Lage : FranzstraRe 53 c
47475 Kamp-Lintfort
Wohnungseigentum Nr. 2

offentliche Mittel in Form eines Darlehens in Anspruch genommen worden, dessen Ruckzahlung
jedoch bereits vollstandig erfolgte, sodass die Eigenschaft ,6ffentlich geférdert" und die damit ein-
hergehende Bindung bereits am 17. Juli 1985 endete.

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

Objekt:  Wohneinheit Nr. 2 003 K 9/25
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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. 40.000 Einwohnern (Stand 31. Dezember
2025) sowie einer Flache von rd. 63 km? eine mittlere kreisangehorige Stadt des Kreises Wesel im
Regierungsbezirk Diusseldorf sowie Mitglied der Euregio Rhein-Waal und wird im Landesentwick-
lungsplan des zustandigen Bundeslandes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) als Mittelzentrum ge-
fuhrt. Der Anteil nicht deutscher Mitblrger an der Wohnbevdlkerung in Kamp-Lintfort liegt bei
rd. 16,1 % (Quelle: Stadt Kamp-Lintfort, Hauptamt — Stabstelle Geoinformation, Datenbestand 31.
Dezember 2025). Die Arbeitslosenquote innerhalb des Kreises Wesel liegt mit rd. 7,6 % (Stand Ja-
nuar 2026) unterhalb des Landes- (8,0 %) und oberhalb des Bundesdurchschnitts (6,6 %) (Quelle:
Arbeitsmarktbericht der Bundesagentur flr Arbeit, Abrufdatum 01. April 2026).

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 zugehdrig ist, ausgefillt 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
Schlieflung der Schachtanlage sowie der damit einhergehenden Einstellung des Steinkohleabbaus
nach knapp 100 Jahren im Dezember 2012 erfolgte der (kommunal geférderte) Strukturwandel zu
einem zukunftsorientierten Technologie-, Logistik- und Hochschulstandtort (seit 2009 ist Kamp-Lint-
fort neben Kleve Standort der Hochschule Rhein-Waal).

Das Bewertungsobjekt befindet sich in dem Kamp-Lintforter Stadtteil ,Lintfort“ rd. 1,5 km stdoéstlich
vom Stadtzentrum (Fuftganger- und Einkaufszone/Busbahnhof) entfernt.

Im siidostlichen Kamp-Lintforter Stadtgebiet gelegen beherbergt der Stadtteil ,Lintfort* neben dem
Zechengelande des ehemaligen Bergwerks West (ehemals: ,Schacht Friedrich-Heinrich“) sowohl
die dazugehorige ,Altsiedlung Friedrich-Heinrich® als auch ein sich diesen beiden Gebieten anschlie-
Rendes Gewerbegebiet sowie im weiteren duRersten Siden gelegene Grinflachen. Wahrend im
Rahmen der im Jahre 2020 stattgefundenen Gartenschau des Landes NRW das gesamte ehemalige
Zechenareal neugestaltet wurde (heute: ,Zechenpark®), handelt es sich bei der ,Altsiedlung Fried-
rich-Heinrich“ um eine um 1930 vollendete Werksiedlung des ortsansassigen Bergwerks, welche
aufgrund ihrer zeittypischen Merkmale mit 1% und 2 -geschossiger, offener Bauweise auch als einer
der Standorte der Route der Industriekultur des Kommunalverbandes Ruhrgebiet fungiert.

Das Bewertungsobjekt liegt am norddstlichen Rand der ,Altsiedlung Friedrich-Heinrich" und ist dem
sudostlich angrenzenden o6ffentlichen Stralenraum ,Franzstral’e" postalisch zugeordnet. Bei der
.Franzstralle“ handelt es sich um eine rd. 1,5 km lange innerstadtische ErschlieBungsstralle, welche
die vorgenannte Altsiedlung von Nordosten nach Stidwesten durchquert. Sie verbindet die in nérd-
licher Richtung nach rd. 350 m erreichbare ,Moerser Stralle“, eine der Hauptverkehrsachsen im
Kamp-Lintforter Stadtgebiet mit ortlicher als auch Uberértlicher Anbindungsfunktion, mit der ,Ring-
stralle”, welche unmittelbar entlang des neu entstandenen Zechenparks verlauft. Im Verlauf der
StralRentrasse kreuzt sie diverse weitere Stralenzilige der Altsiedlung und wird zudem Gberwiegend
von einer angrenzenden Wohnhausbebauung gepragt.

Die Wohnlage und die unmittelbare Nachbarbebauung weif3t Uberwiegend eine 2 bis 2 Y2-geschos-
sige Wohnhausbebauung mit vornehmlich Doppelhaushalften als auch vereinzelten Wohnbldcken
auf.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Haltepunkte 6ffentlicher Nahverkehrs-
mittel etc.) ist teilweise in der direkten Nachbarschaft in eingeschranktem Umfang, schwerpunktma-
Rig jedoch im rd. 1,5 km entfernten Zentrum von Kamp-Lintfort gelegen.
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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* handelt.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk : Dusseldorf

Kreis : Wesel

Stadt/Gemeinde : Kamp-Lintfort

Einwohnerzahl insgesamt : 39.998 (Stand 31.Dezember .2025)
Grofle der Gemeinde : rd. 63,12 km?

Einwohnerzahl im Ortsteil ,Lintfort* : 8.713 (Stand 31. Dezember 2025)

(Quelle: sowie nicht anders benannt: Internetprésenz der Stadt-Kamp-Lintfort, Abrufdatum: 01. April 2026, sowie Zahlen-
material der Stadt Kamp-Lintfort, Hauptamt — Stabstelle Geoinformation, Datenbestand vom 31. Dezember 2025)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung
1.) Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des offentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (u. a. SB 30, 32) in Richtung des
Zentrums der Stadt Kamp-Lintfort, innerhalb des Stadtgebietes sowie in die unmittelbaren Nach-
barstadte und -gemeinden ist u. a. anhand der Haltestelle ,Kamp-Lintfort, FranzstralRe®, welche
sich in einer Entfernung von rd. 350 m befindet, erreichbar.

2.) Individualverkehr

Die verkehrsmafigen Anschlussmoglichkeiten fir den Individualverkehr sind durch die Nahe
und die Anbindung an das BundesstralRennetz, entsprechend denen einer innerstadtischen
Lage, gekennzeichnet.

Die Autobahnauffahrt ,Kamp-Lintfort“ mit Anbindung zur Bundesautobahn (BAB) A 57 (Nimwe-
gen - Kdln) sowie dem Autobahnkreuz ,Kamp-Lintfort“ einschliellich Auffahrt zur BAB A 42
(Kamp-Lintfort - Oberhausen) befindet sich in einer Entfernung von rd. 700 m.

Der Dusseldorfer Flughafen ,Dusseldorf Airport DUS* ist flr den Individualverkehr Uber die BAB
A 57 und A 44 in ca. 40 Minuten (rd. 45 km) zu erreichen. Ferner existiert mit dem Flughafen
.Niederrhein“ im Weezer Ortsteil ,Laarbruch” eine weitere Anbindung an den internationalen
Luftverkehr, welche sich rd. 50 km entfernt befindet und deren Erreichen mit dem PKW in ak-
zeptabler Zeit moglich ist.

3.) ausgewahlte Stadte (/Gemeinden) in der Umgebung:

Moers : rd. 10 km
Duisburg : rd. 25km
Wesel : rd. 25km
Krefeld : rd. 25km
Oberhausen rd. 25km
Mdalheim : rd. 35km
Essen : rd. 40 km
Dusseldorf : rd. 45km
Venlo (NL) : rd. 45km
KoIn : rd. 90 km
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3.3.Einkaufsmoglichkeiten

Bedarfsdeckende Einkaufsmoglichkeiten fur den mittel- und langfristigen Bedarf mit einer breit ge-
facherten mittelstadtischen Warenangebotspalette sind schwerpunktmaRig in den umliegenden Ver-
brauchermarkten des Kamp-Lintforter Stadtgebietes sowie im Zentrum von Kamp-Lintfort
(rd. 1,5 km) mit seiner Ful3génger- und Einkaufszone vorhanden.

Innerhalb des Ortsteils ,Lintfort” sind derartige Einrichtungen in eingeschranktem Umfang ebenfalls
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 fir Lernbehin-
derte, 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 Som-
mersemesters 2014 fertiggestellt und befindet sich mitten im Kamp-Lintforter Stadtzentrum an der
LFriedrich-Heinrich-Allee*“.

In einem Umkreis von rd. 2 km und somit innerhalb des Kamp-Lintforter Stadtteils ,Lintfort” bzw. in
den angrenzenden Stadtteilen ,Stadtkern” und ,Rossenray” befinden sich mehrere Kindertagesstat-
ten in unterschiedlichen Tragerschaften sowie der Teilstandort der Grundschule ,Am Pappelsee”
und die Grundschule ,Ebertschule®.

Das Schulzentrum (Gymnasium, Gesamtschule sowie Kindergarten) ist in einer Entfernung von
rd. 2 km an der ,Moerser Strale“ gelegen.

3.5.Grundstliicksform und —groRBe/Gegenstand des Gutachtens

Das innerhalb dieses Verkehrswertgut-

achtens verfahrensgegenstandige

Grundstlick befindet sich im Kamp-Lint- "
forter Stadtteil ,Lintfort”, am norddstli- e
chen Rand der ,Altsiedlung Friedrich- ‘“
Heinrich®, tragt die katastertechnische ‘e \
Bezeichnung ,Gemarkung Rossenray, “ (4

Flur 3, Flurstick 98“ und weist eine

Grolie von 347 m? auf. 6@‘

Es ist rechteckig zugeschnitten, grenzt O“
stdostlich  auf einer Lange von ‘\
rd. 13,9 m an das offentliche StralRenge- “

ldnde ,Franzstrae“ an und vollstandig '\o

fur eine wohnwirtschaftliche Nutzung “

konzipiert.

Bei den baulichen Anlagen handelt es ‘0
sich im Wesentlichen um ein 2-geschos-
siges Wohnhaus in Form einer Doppel-
haushalfte sowie um eine PKW-Garage,
welche nicht zusammenhangend errich- © Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —
tet wurden. Beide Gebaude verfligen : Verfahrensgrundstiick

Uber rechteckige Grundrisszuschnitte,

Ausschnitt aus der Flurkarte
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wobei hinsichtlich der Gebaudegeometrie keine aullergewdhnlichen Besonderheiten festzustellen
sind.

Wahrend das Wohnhaus rd. 5,0 m von der stral3enseitigen Grundstiicksgrenze entfernt liegt, wurde
die PKW-Garage in einem Abstand von rd. 13,5 m zur Stralengrenze und parallel zur nérdlichen
Grundstlicksgrenze mit einem Grenzabstand von rd. 0,3 m errichtet.

Zudem befindet sich riickwartig der PKW-Garage eine ebenfalls rechteckig zugeschnittene Uber-
dachung in massiver Bauweise, welcher in stidlicher Richtung offen ausgefihrt und bisher als iber-
dachter Freisitz in Anspruch genommen worden ist.

Nach Auswertung der vorliegenden Liegenschaftskarte deutet sich an, dass die vorgenannte bauli-
che Anlage moglicherweise geringflgig die nordwestliche Grundstlcksgrenze tberschreiten kdnnte,
wobei eine eindeutige Feststellung anhand der verfligbaren Kartenunterlagen nicht mdéglich ist. Zur
abschlielenden Klarung, ob tatsachlich eine Grenziberschreitung des auf dem Bewertungsgrund-
stlck errichteten Bauwerks besteht, waren vermessungstechnische Untersuchungen erforderlich,
welche jedoch nicht Gegenstand der Gutachtenbeauftragung sind und vom Unterzeichnenden nicht
geleistet werden kénnen.

Infolgedessen wird von der Betrachtung eines sogenannten Uberbaus im Sinne des § 912 BGB
abgesehen, um welchen es sich im Falle einer Bestatigung durch eine vermessungstechnische Un-
tersuchung handeln wiirde. Die bestehende Unsicherheit hinsichtlich eines méglichen Uberbaus
wird innerhalb des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wertneutral behandelt und hat keinen Ein-
fluss auf die durchgeflihrte Wertermittlung. Einem potentiellen Erwerber wird jedoch empfohlen, vor
Abschluss eines Kaufvertrages eine entsprechende vermessungstechnische Uberpriifung der
Grundstlicksgrenzen vornehmen zu lassen und gegebenenfalls auf Grundlage des Ergebnisses eine
daraus resultierende Wertanpassung erganzend zu diesem Gutachten vorzunehmen. Zudem wird
darauf hingewiesen, dass die Uberdachung einen baufélligen Zustand aufweist und baugenehmi-
gungsrelevante Unterlagen von der zustandigen Baugenehmigungsbehdrde nicht vorgelegt worden
sind.

Weitere besondere Merkmale hinsichtlich der Grundstiicksform oder -gréf3e als auch der bestehen-
den baulichen Anlagen wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der vorliegenden Unterlagen
nicht festgestellt bzw. sind fiir die Wertermittlung nicht weiter von Bedeutung.

Das Gebaude beherbergt derzeit zwei Wohneinheiten, welche sich im Erd- und Obergeschoss be-
finden. DarlUber hinaus wurde das Dachgeschoss ebenfalls ausgebaut und die dort entstandenen
Raumlichkeiten in Form von Sondernutzungsrechten den jeweiligen Wohnungseigentumseinheiten
zugeordnet.

Die Aufteilung der Liegenschaft in Wohnungs- und Teileigentum gemal§ 8 WEG (Teilung durch den
Eigentimer) erfolgte auf Grundlage der Teilungserklarung des Notars mit Amtssitz
in Moers vom 30. Oktober 1995 (UR.-Nr.: 1930/95) und vom 10. Januar 1996 (UR.-Nr. 75/96).

Gegenstand des Verkehrswertgutachtens ist das Sondereigentum an der Wohnung einschlief3lich
Kellerraum und der Garage, wie im Aufteilungsplan unter der Nr. 2 bezeichnet, in Verbindung mit
dem zugehdorigen Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort. Die
Wohnung befindet sich im Obergeschoss und ist tiber das zentrale als auch gemeinschaftliche Trep-
penhaus erschlossen. Zudem steht dem jeweiligen Eigentimer der Einheit Nr. 2 das Recht (Son-
dernutzungsrecht) zu, unter Ausschluss der brigen Eigentiimer zwei Kinderzimmer, den Flur und
das WC im Dachgeschoss, im Aufteilungsplan ebenfalls mit Nr. 2 bezeichnet, allein zu nutzen.

AusmafBe des verfahrensgegenstindigen Wohnhausgrundstiicks

Grundstiick StralRenfront- mittlere mittlere
lange Breite Tiefe
Flurstiick 98 13,9 m rd. 13,9 m rd. 25,0 m 347 m?
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Gebaudeeinmessung gemaR §16 VermKatG NRW

Die katastermallige Gebaudeeinmessung gemal §16 des Gesetzes Uber die Landesvermessung
und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) in der derzeit glltigen Fassung ist, gemaf ortlicher
Inaugenscheinnahme, bereits durchgefihrt worden.

Weitere einmessungspflichtige Gebaude existieren nicht.

Grenzverhaltnisse

Festgestellte Grenzen ') sind im Liegenschaftskataster dokumentierte Grundstiicksgrenzen, welche
im Rahmen eines amtlichen Grenzfeststellungsverfahrens rechtssicher ermittelt, iberpruft und dau-
erhaft abgemarkt worden sind. Ihre eindeutige Lage in der Ortlichkeit ist somit nachgewiesen und
stellt sowohl fur Grundstiickseigentiimer als auch fir Dritte eine verlassliche Rechts- und Planungs-
sicherheit dar.

Im Rahmen der Grundstlicksbewertung — insbesondere bei der Ableitung von Verkehrswerten sowie
bei der Ermittlung von Grundsteuerwerten — kommt dem Vorliegen festgestellter Grenzen besondere
Bedeutung zu, da hiervon unter anderem die tatsachliche GrundstiicksgroRRe, die eindeutige Ab-
grenzung zu benachbarten Flachen, die Beurteilung der Bebaubarkeit sowie die Einordnung in die
ErschlieBungssituation abhangen. Sofern Grenzen nicht festgestellt oder streitig sind, kdnnen hie-
raus Unsicherheiten im Hinblick auf Umfang, Nutzung oder rechtliche Zugehdrigkeit einzelner
Grundstlicksteile resultieren, welche im Einzelfall die Ableitung marktgerechter Wertansatze er-
schweren und unter Umstanden risikoinduzierte Abschlage im Rahmen der Wertermittlung erforder-
lich machen.

Im vorliegenden Fall wird unterstellt, dass geregelte Grenzverhaltnisse bestehen und somit weder
unklare noch strittige Grundstiicksgrenzen vorhanden oder dem Unterzeichnenden bekannt gewor-
den sind.

Bezliglich der méglichen Grenziberschreitung der in massiver Bauweise erstellten Uberdachung
entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze wird jedoch auf die diesbeziglichen Ausfuhrungen
zum Uberbau im Sinne des § 912 BGB innerhalb dieses Abschnitts verwiesen, welcher innerhalb
der Wertermittlung eine wertneutrale Behandlung erfahrt. Eine vermessungstechnische Uberpriifung
der Grundstlcksgrenzen wurde im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht vorgenommen. Die Dar-
stellungen des amtlichen Liegenschaftskatasters werden im Ubrigen als zutreffend und verbindlich
zugrunde gelegt, da aus den vorliegenden Unterlagen sowie den ortlichen Feststellungen keine wei-
teren abweichenden Hinweise ersichtlich waren.

3.6. Topografie

Die Grundstlicksoberflache ist nahezu eben und weist eine, zu den angrenzenden Grundstlcken,
normale Héhenlage auf.

Die Gebaudevorflache ist Uberwiegend mit einer Rasenflache sowie vereinzelten Zierstrduchern

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW

§ 19 Feststellung von Grundstiicksgrenzen
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 Grundstiicksgrenzen

1) Soll eine bestehende Grundstiicksgrenze festgestellt werden, so ist fir 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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gartnerisch  gestaltet, wahrend die
Vorflache der PKW-Garage vollstandig mit
Betonsteinpflaster  befestigt ist und
zugleich als Wohnhauszuwegung dient.

Rickwartig des Wohngebaudes schlief3t
sich zunachst eine mit Kiesbetonplatten
befestigte Hofflache an, bevor in weiterer
nordwestlicher Richtung der Hausgarten
des Grundstiickes folgt. Dieser besteht
Uberwiegend aus einer Rasenflache mit
vereinzelten Zierstrauchern, erganzt durch
ein an die PKW-Garage angrenzendes
Hochbeet sowie punktuelle Betonplatten
als Zuwegung zu der ruckwartig an dieser
sich anschlieflenden gelegenen
Uberdachung.

Weitere auflergewOhnliche und signifi-
kante topographische Gegebenheiten
wurden anlasslich der durchgefihrten
Ortsbesichtigungen nicht festgestellt. Im
Ergebnis ist festzustellen, dass es sich um
einfache und nutzungsadaquate Aulle-
nanlagen handelt, welche einen
durchschnittichen  Pflegezustand auf-
weisen.

In diesem Zusammenhang wird darauf
hingewiesen, dass die nicht baulichen Au-
Renanlagen (Aufwuchs, Gestaltungsgrin,
etc.) keinen Zuschlag im Rahmen der Bo-
denwertermittiung rechtfertigen und mit-
tels des heranzuziehenden Richtwertes
hinreichend berucksichtigt sind. Eine zu-
satzliche Wertrelevanz besteht folglich
nicht.

ruckwartiger Hausgarten

3.7.Baugrund

Es liegen keine zeitnahen Ergebnisse von grundsticksspezifischen Bodenuntersuchungen vor.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass der zu betrachtende Grundbesitz gemaR Internetrecher-
che (vgl. www.bid.rag.de) im Untersuchungsgebiet eines bereits stillgelegten Bergwerks gelegen ist,
in dem zuletzt im Zeitraum von 2000 bis 2009 Abbaueinwirkungen registriert wurden, zum Zeitpunkt
der Gutachtenerstellung jedoch kein sogenannter ,Nachbergbau® besteht.

Trotz der bereits eingestellten Bergbauaktivitaten in diesem Bereich kénnen Bergsenkungen und
deren Einwirkungen auf die verfahrensgegenstandigen baulichen Anlagen nicht ausgeschlossen
werden. Da es sich jedoch iberwiegend um einen Tiefenabbau handelte, ist mit kleinflachigen Berg-
senkungen nicht zu rechnen.

Bei der durchzufliihrenden Bodenwertermittlung wird, in Anlehnung an die vorhandene Bebauung
sowie den o. g. Ausflihrungen, eine lagelibliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
bericksichtigt, wie sie in Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte bereits eingeflossen sind.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass ein Berg- und Immissionsschadensver-
zichtsrecht in Form einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit zugunsten des Bergwerksbetreibers
in Abteilung Il des vorliegenden Grundbuches nicht verzeichnet ist.

3.8.Immissionen

AulRergewohnliche oder fiir Wohnlagen dieser Art untypische Beeintrachtigungen durch Immissio-
nen (Larm, Abgase, Gerliche u. A.), welche nicht bereits in die Ableitung des Bodenrichtwertes ein-
geflossen waren, wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung vom 19. Januar 2026 nicht festgestellt.
Die ortlich wahrnehmbare Situation entspricht den Ublichen Lagemerkmalen vergleichbarer wohn-
wirtschaftlich genutzter Grundstticke.

Gemal der ,Umgebungslarmkarte des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen weist der zu betrachtende Bereich einen durch
den Stralenverkehr bedingten Dauerschallpegel zwischen 55 dB und 59 dB auf.

Die Larmeinwirkung ist dem slddstlich verlaufenden Strallengeldnde der ,Franzstral’e' zuzuord-
nen. Diese Immissionswerte liegen im Rahmen der in stadt- und stadtrandtypischen Wohnlagen
Ublicherweise anzutreffenden Gerauschkulissen. Die suidlich vorhandenen baulichen Anlagen be-
wirken zudem eine erkennbare Abschirmung gegenulber den Verkehrsimmissionen und reduzieren
die auf das Grundstlick einwirkende Schallausbreitung.

Ferner war wahrend der Ortsbesichtigung keine Gerauschbelastung festzustellen, welche die Wohn-
nutzung beeintrachtigen wirde oder als marktuntypisch einzustufen ware.

Immissionen z&hlen nach § 5 Abs. 4 ImmoWertV zu den wertbeeinflussenden Lagemerkmalen. Da
die vorliegende Gerauschsituation dem tblichen Mal3 vergleichbarer Wohnstandorte entspricht und
somit marktgangig ist, handelt es sich um ein allgemeines Grundstlicksmerkmal im Sinne des
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV, welches bereits in den Bodenrichtwert eingeschlossen ist.

Ein besonderer wertmindernder Einfluss im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV liegt folglich
nicht vor.

3.9.ErschlieBung

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

Die Erschlielung des Bewertungsobjektes erfolgt Gber die &ffentliche StralRenflache ,Franzstralle,
bei der es sich um eine innerdértliche ErschlieBungsanlage handelt. Im Einzugsbereich des Bewer-
tungsobjektes ist die Stralle vollstandig ausgebaut und verfiigt Gber eine asphaltierte Fahrbahn mit
je einem Fahrstreifen pro Richtung. Beidseitig sind gepflasterte Gehwege vorhanden; auf der dem
Bewertungsobjekt zugewandten StralRenseite befinden sich zudem langsseitige Parkbuchten fir den
ruhenden Verkehr. Die stralRenseitige Beleuchtung ist im erforderlichen Umfang ebenfalls vorhan-
den.

Gemal schriftlicher Mitteilung der Stadt Kamp-Lintfort, Abteilung ,Tiefbau- und Griinflachenamt®,
vom 28. April 2025 werden flr die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlage ,Franzstrae”
keine ErschlieBungsbeitrage nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) mehr erhoben.
Ein Kanalanschlussbeitrag fir den Anschluss des Grundstiicks an die 6ffentliche Abwasseranlage
nach den Vorschriften des Kommunalabgabengesetzes NRW (KAG NRW) ist ebenfalls nicht mehr
zu entrichten. Stralenausbaubeitrage werden im Land Nordrhein-Westfalen seit dem 01.01.2024
nicht mehr erhoben. Der zu betrachtende Grundbesitz ist damit insgesamt beitragsfrei.

Der Bodenwertermittlung wird aus den oben genannten Griinden der beitragsfreie Wert zu-
grunde gelegt.
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4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

Gemal schriftlicher Auskunft des Fachbereichs ,Planungsamt” der Stadt Kamp-Lintfort vom 22. April
2025 befindet sich das verfahrensgegenstandige Grundstlick mit der katastertechnischen Bezeich-
nung

Gemarkung : Rossenray Flur : 3
Flurstiick : 98 Lage : FranzstraBe 53 c
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 Ort-
steile.

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulas-
sig, wenn es sich nach Art und MalR der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstticksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfiigt und die ErschliefSung gesichert ist. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben;
das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

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

4.2. Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiinrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefiuhrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen der Baugenehmigung in Verbin-
dung mit dem Bauordnungsrecht sowie ggf. der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Bei diesem Verkehrswertgutachten wird deshalb die grundséatzliche Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen einschlieRlich der Existenz der erforderlichen Nachweise und Bescheinigungen un-
terstellt (formelle und materielle Rechtmafigkeit). Ferner wird unterstellt, dass brandschutztechni-
sche, brandschutzrechtliche als auch anderweitige Missstande grundsatzlich nicht bestehen.

Die nachfolgend beschriebenen Abweichungen hinsichtlich der Dachgauben sowie der Lage der
PKW-Garage sind von dieser Unterstellung ausdriicklich ausgenommen und werden im Rahmen
der nachfolgenden Wertermittlung wertneutral behandelt, da eine abschlieRende baurechtliche Be-
urteilung mangels vollstandiger Unterlagen nicht mdglich ist und dem Unterzeichnenden eine solche
Beurteilung auch nicht obliegt.

Die vorgenannten Abweichungen betreffen im Einzelnen folgende Sachverhalte:

Die von der Stadt Kamp-Lintfort vorgelegten Auszlige aus der Bauakte weisen hinsichtlich der Dar-
stellung der Dachgauben Abweichungen zum Bestand auf. Mangels vorgelegter Unterlagen konnte
nicht abschliefend geprift werden, ob diesbezliglich weitere Vermerke oder vergleichbare Doku-
mente existieren, welche den Bestand entsprechend legalisieren wiirden. Auch die Bauzeichnungen
der von der Stadt Kamp-Lintfort am 13. Juli 1995 ausgestellten Abgeschlossenheitserklarung bilden
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den gegenwartigen Zustand nicht ab, wenngleich die dort feststellbaren Abweichungen deutlich ge-
ringer ausfallen.

Hinsichtlich der Lage der PKW-Garage besteht ebenfalls eine Abweichung zwischen den vorgeleg-
ten Bauzeichnungen und der tatsachlichen Bauausfihrung. Auch in diesem Zusammenhang konnte
keine vertiefende Untersuchung durchgefiihrt werden.

Bezlglich der riickwartig der PKW-Garage gelegenen Uberdachung wurden seitens der zustandigen
Baugenehmigungsbehoérde keine Unterlagen vorgelegt. Bedingt durch den festgestellten Zustand
des Bauwerks und dem im Rahmen der Wertermittlung angesetzten Rlckbau ist eine nachtragliche
Legalisierung nicht erforderlich, sofern eine ergdnzende Aktenrecherche zu einem derartigen Ergeb-
nis fihren sollte.

Etwaige Kosten flr eine nachtragliche Legalisierung der festgestellten Abweichungen — insbeson-
dere Gebuhren fir eine nachtragliche Baugenehmigung oder Aufwendungen fir erforderliche Um-
baumaflnahmen zur Herstellung der Genehmigungsfahigkeit — bleiben in der nachfolgenden Wer-
termittlung unbericksichtigt.

Die im Rahmen der Wertermittlung angesetzten Rickbaukosten der rickwartig der PKW-Garage
gelegenen Uberdachung resultieren ausschlieRlich aus dem festgestellten baulichen Zustand des
Bauwerks und sind nicht Folge seiner baurechtlichen Situation. Sollten behdrdliche Mallnahmen —
insbesondere Beseitigungsanordnungen, Nutzungsuntersagungen oder vergleichbare Verfigungen
— angeordnet werden, ware der ermittelte Verkehrswert entsprechend zu korrigieren. Samtliche
Feststellungen und Beurteilungen beziehen sich ausschliellich auf den Wertermittlungsstichtag;
spatere Anderungen der Sach- oder Rechtslage bleiben unbertlicksichtigt.

Der Unterzeichnende weist zudem ausdriicklich darauf hin, dass die vorliegende Beurteilung aus-
schlie8lich auf Grundlage der im Rahmen der Ortsbesichtigung getroffenen Feststellungen sowie
der vorgelegten Unterlagen erfolgt ist. Fir Folgen, die aus der Unvollstandigkeit oder dem Fehlen
relevanter Dokumente resultieren, wird keine Haftung Gbernommen. Es wird darauf hingewiesen,
dass die abschlielliende baurechtliche sowie ggf. wohnungseigentumsrechtliche Beurteilung der
festgestellten Abweichungen nicht Gegenstand dieses Gutachtens ist und einer gesonderten recht-
lichen Prifung bedarf.

4.3.Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung vom 19. Ja-
nuar 2026 ist kein hinreichender Verdacht auf eine Kontaminierung des Bodens durch toxische Alt-
oder Neulasten gegeben.

Ferner deuten die insgesamt erhaltenen Informationen auf keinerlei Verunreinigungen dieser Art hin.

Fir die Bodenwertermittlung wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand innerhalb die-
ses Gutachtens unterstellt.

4.4 .Baulasten
(gemaf § 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.

Baulasten sind z. B. die Ubernahme einer Abstandsflache auf dem benachbarten Grundstiick, We-
gerechte, die zur ErschlieBung des Grundstiickes fuhren und Stellplatze auf anderen Grundstticken.

Bei einer Baulast gibt es regelmalfiig ein begulnstigtes und ein belastetes Grundstlick. Dazu haben
sich beide Grundstlickseigentiimer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehérde zu verpflichten.
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Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehorde im Baulasten-
verzeichnis gefiihrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oftmals
ratsam.

Die Ubernahme einer Baulast bewirkt nur eine éffentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniber der
Baubehorde. Sie verpflichtet daher den belasteten Eigentimer nicht, die Nutzung auch tatsachlich
zu dulden. Die Begunstigten haben auch keinen Nutzungsanspruch. Eine Duldungspflicht entsteht
daher erst durch zusatzliche privatrechtliche Vereinbarungen in Form einer Grunddienstbarkeit (vgl.
BGH-Urteil vom 08.07.1983, V ZR 204/82).

Ferner wird darauf hingewiesen, dass eine Baulast im Rahmen eines Zwangsversteigerungs-
verfahrens nicht untergeht und somit fiir einen zukiinftigen Eigentiimer weiterhin besteht.

GemalR schriftlicher Mitteilung der Stadt Kamp-Lintfort, Bauordnungsamt, vom 17. April 2025 ist im
Baulastenverzeichnis zu Lasten des Grundstiicks mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Rossenray Flur : 3
Flurstiick : 98 Lage : FranzstraBe 53 c
47475 Kamp-Lintfort

keine Eintragung verzeichnet.
Der Bodenwertermittlung wird daher der baulastenfreie Wert zugrunde gelegt.

§ 85 BauO NW ,.Baulast und Baulastenverzeichnis‘

(1) Durch Erklarung gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde kann die Grundstickseigentimerin oder der Grundstiicksei-
genttimer offentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstlick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen Ubernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an
dem Grundsttick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklarung der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Baulasten
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 gemal § 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 Bauaufsichtsbehérde geleistet oder vor ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehdrde unter. Der Verzicht ist zu erklaren, wenn ein
offentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht sollen der Verpflichtete und die durch die
Baulast Begunstigten angehoért werden. Der Verzicht wird mit der Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis
wirksam.

(4) Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehorde geflihrt. In das Baulastenverzeichnis kénnen auch ein-
getragen werden
1. andere baurechtliche Verpflichtungen des Grundstiickseigentimers zu einem sein Grundstuick 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 Interesse
grundsatzlich anzunehmen.
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4.5.Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemihungen um den Erhalt histo-
rischer Bauten, an deren Existenz ein kultur- oder kunsthistorisches, wissenschaftliches oder 6ffent-
liches Interesse besteht. In den letzten Jahren hat der Denkmalschutzgedanke eine betrachtliche
Ausweitung erfahren, indem auch historische Industrieanlagen (als so genannte Industriedenkmale
sowie ganze Strallenziige, Stadtviertel oder Stadte als schutzwiirdig anerkannt wurden (Ensemble-
schutz).

Unterschieden wird zwischen unbeweglichen und beweglichen Kulturdenkmalen. Zu ersteren zahlen
Bodendenkmale (so lange sie noch mit Grundstiicken verbunden sind) oder Bau- und Gartendenk-
male, zu letzteren Museumsgut, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisenbahnen.

Denkmale, mit Ausnahme der berwiegend beweglichen Denkmale, sind in einer Denkmalliste ein-
zutragen, welche von der Unteren Denkmalbehdrde gefihrt wird. Im Rahmen der Verkehrswerter-
mittlung sind insbesondere die Baudenkmaler, also Grundstiicke mit denkmalgeschiitzter Bausub-
stanz, von Bedeutung.

Belange des Denkmalschutzes werden heute auch bei der Stadt- und Verkehrsplanung beriicksich-
tigt. Dabei bewegen sich die amtlichen Denkmalschiitzer im Spannungsfeld zwischen der als not-
wendig anerkannten Bewahrung von Kulturgiitern einerseits und modernen Erfordernissen (Offent-
liche-, Privat- und Geschaftsinteressen) andererseits.

Historisch betrachtet ist der Denkmalschutz ein Kind des spaten 18. bzw. 19. Jahrhunderts. Zu die-
ser Zeit begannen in Frankreich, England und Deutschland die ersten Bemiuhungen um den Erhalt
historischer Gebaude. Der Denkmalschutz ist in Deutschland Landersache und steht unter der Ober-
hoheit des jeweiligen Kultusministeriums. Er ist demnach durch eigene Landesgesetze geregelt,
zustandig sind die Landesamter fir Denkmalschutz.

Die Stadt Kamp-Lintfort, Fachbereich ,Untere Denkmalbehoérde® teilte am 16. Arpil 2025 schriftlich
mit, dass es sich bei den hier zu betrachtenden baulichen Anlagen nicht um denkmalgeschitzte
Gebaude (Einzeldenkmal) im Sinne des § 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG NRW) handelt.

Daruber hinaus wurde mit gleichem Schreiben die Auskunft erteilt, dass sich das verfahrensgegen-
stédndige Grundstlick nicht in einem eingetragenen Bodendenkmalbereich im Sinne des
§ 3 DSchG NRW befindet oder es sich bei dem Verfahrensgrundstiick nicht um ein eingetragenes
Bodendenkmal handelt. Es besteht derzeit auch kein konkreter Bodendenkmalverdacht.

Zusammenfassend verbleibt demnach festzustellen, dass denkmailrechtlich Belange nicht
beriihrt werden.
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5. NUTZUNGS- UND VERMIETUNGSSITUATION

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

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Ein Gewerbebetrieb ist im Bereich der zur Bewertung anstehenden Wohneinheit Nr. 2 nicht exis-
tent.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

Aulergewdhnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehdér (gemaf §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung im Bereich der Wohneinheit Nr. 2
nicht festgestellt.

Sonstiges Zubehor

Sonstiges Zubehor ist nicht vorhanden bzw. dem Unterzeichnenden nicht bekannt.

Baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt
und konnten aus den vorliegenden Unterlagen auch nicht festgestellt werden.

Baulastenauskunft

Siehe hierzu ,4.4. Baulasten® dieses Verkehrswertgutachtens.

Altlasten

Siehe hierzu ,4.3. Altlastenkataster” dieses Verkehrswertgutachtens.

Denkmalschutz

Siehe hierzu ,4.5. Denkmalschutz” dieses Verkehrswertgutachtens.

Uberbauten und Eigengrenziiberbauungen

Nach Auswertung der vorliegenden Liegenschaftskarte deutet sich an, dass die riickwartig der PKW-
Garage gelegene Uberdachung méglicherweise geringfligig die nordwestliche Grundstiicksgrenze
Uberschreiten kdnnte, wobei eine eindeutige Feststellung anhand der verfliigbaren Kartenunterlagen
nicht moéglich ist. Zur abschlielenden Klarung, ob tatsachlich eine Grenziberschreitung des auf dem
Bewertungsgrundstuick errichteten Bauwerks besteht, waren vermessungstechnische Untersuchun-
gen erforderlich, welche jedoch nicht Gegenstand der Gutachtenbeauftragung sind und vom Unter-
zeichnenden nicht geleistet werden kdnnen. Bedingt durch die nicht eindeutig feststellbare Sachlage
bleibt ein méglicher Uberbau innerhalb dieses Gutachtens unberiicksichtigt und wird wertneutral
behandelt. Zudem wird fiir die betroffene bauliche Anlage aufgrund ihres Zustandes der Riickbau
innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens unterstellt.

Mietverhaltnis
Die verfahrensgegenstandige Wohneinheit ist ungenutzt, ein Mietverhaltnis ist somit nicht existent.

Objektanschrift
Die Objektanschrift stimmt mit der Eintragung des vorgelegten Grundbuches Uberein.
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1.Allgemein

Das verfahrensgegenstandige Grundstiick ist im Wesentlichen mit einem Wohngebaude und einer
PKW-Garage wie folgt bebaut:

statistische und allgemeine Angaben

Wohnhaus: * massive Bauweise
+ 2% — geschossige Bauweise
«  Satteldachkonstruktion mit Dachgauben
* Anzahl der Vollgeschosse: Il
» vollstandig unterkellert
+ Bauvorhaben: »,Neubau eines Wohnhauses*
+ Baugenehmigung: 10. Juni 1953 (AZ: 167/1953)
* Rohbauabnahme: 24. August 1954
»  Gebrauchsabnahme: 15. April 1955
* Baujahr: 1955

PKW-Garage: * massive Bauweise
* 1 —geschossige Bauweise
+  Satteldachkonstruktion
* Anzahl der Vollgeschosse: |
* nicht unterkellert
»  Bauvorhaben: ,Errichtung einer Garage, Anderung der Hinter-
front des Wohnhauses*
+  Baugenehmigung: 02. Mérz 1955 (AZ: 721/1955)
* Baujahr: 1955

Das zu betrachtende Grundstiick befindet sich im Kamp-Lintforter Stadtteil ,Lintfort, am norddstli-
chen Rand der ,Altsiedlung Friedrich-Heinrich®, und tragt die katastertechnische Bezeichnung ,Ge-
markung Rossenray, Flur 3, Flurstiick 98". Bei einer Grofle von 347 m? und einem rechteckigen
Zuschnitt ist das Verfahrensgrundstiick im Wesentlichen mit einem als Doppelhaushalfte konzipier-
ten Wohnhaus sowie einer PKW-Garage bebaut.

Das erstgenannte Bauwerk beherbergt insgesamt zwei Wohneinheiten, von denen eine im Erd- und
eine im Obergeschoss gelegen ist, wobei beide Einheiten Uber das zentrale und gemeinschaftliche
Treppenhaus erschlossen werden. Bedingt durch die vorgenannte Aufteilung handelt es sich im Hin-
blick auf die ErschlieBung der jeweiligen Einheiten um einen sogenannten ,Einspanner.

Dariber hinaus befinden sich im Dachgeschoss des Bauwerks weitere ausgebaute Raumlichkeiten,
welche jedoch in ihrer Gesamtheit keine Wohnung im Sinne des § 47 BauO NRW darstellen, da die
hierfir erforderlichen Mindestausstattungsmerkmale nicht vollstéandig erflllt sind. Zwar sind eine Toi-
lette sowie ein Waschbecken in einem separaten Raum vorhanden, jedoch fehlt es an einer Kiiche
oder Kochnische gemal § 47 Abs. 1 BauO NRW sowie an einem Bad mit Badewanne oder Dusche
gemal § 47 Abs. 4 BauO NRW.

Die Raumaufteilung des Allgemeineigentums ist normal gestaltet und verfiigt tiber eine funktionelle
und zweckmaRige Anordnung. Im Kellergeschoss des Wohngebaudes befinden sich tUberwiegend
die allgemeinen Nutz- und Funktionsrdume sowie die zugeordneten Kellerabstellrdume der einzel-
nen Einheiten.

Wahrend sich die Hauptgewerke der im Jahre 1955 errichteten baulichen Anlage im Wesentlichen
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in einem bauzeittypischen Standard prasentieren, weisen die Ausbaugewerke infolge bereits erfolg-
ter Modernisierungsmafnahmen einen partiell erneuerten Zustand auf. Entsprechend den von den
Eigentimern vorgelegten Informationen umfassten diese u. a. folgende Arbeiten:

= 11/1987: Austausch samtlicher Fenster im Erdgeschoss gegen Kunststoff-Isolier-
fenster, teilweise mit innenliegenden Butzenscheiben; Austausch der Ter-
rassentir gegen eine Meranti-Massivholztir mit innenliegenden Butzen-
scheiben sowie einem neuen elektrischen Rollladen; Einbau einer Wand-
verkleidung nebst Regal aus Eichenholz

= 03/1989: Austausch von zwei Fenstern sowie der Balkontlr im Obergeschoss ge-
gen Kunststoff-Isolierfenster

= 11/1993: Einbau von drei Kunststoff-Isolierfenstern im Obergeschoss

= 01/1995: Montage von Jalousien an den strallenseitigen Dachgaubenfenstern im
Dachgeschoss

= 09/1995: Austausch des Treppenhausfensters im Obergeschoss sowie der stra-
Renseitigen Dachgaubenfenster im Dachgeschoss gegen Kunststoff-Iso-
lierfenster

= 10/2004: Einbau einer Gas-Zentralheizung (Brennwerttherme ,Paradigma Modula
2“)

= 09/2012: Neuinstallation eines Durchlauferhitzers im Kellergeschoss zur Warm-

wasserversorgung des Erd- und des Obergeschosses (beschrankt auf
Waschbecken in Bad und Kiiche)

= 05/2017: Vollstandige Sanierung des Badezimmers im Erdgeschoss einschlieflich
Einbau einer Dusche

= 03/2019: Sanierung der Wasser- und Abwasserleitungen im Kellergeschoss sowie
im Bereich des Erdgeschossbades

= 05/2019: Neuinstallation eines Durchlauferhitzers im Dachgeschoss (Waschecke)

= 07/2019: Einbau einer ECO-Heizungspumpe (Umwalzpumpe/Zirkulationspumpe)

= 01/2020 und

06/2020: Austausch des Uberwiegenden Teils der Steckdosen und Lichtschalter;

Ausstattung der Zahlertafel mit einem Zahler; Uberpriifung der gesamten
Elektroanlage durch einen Fachbetrieb

Dariber hinaus wurden nach Angaben der Eigentiimer sowie den Feststellungen im Rahmen der
am 19. Januar 2026 erfolgten Ortsbesichtigung allgemeine Renovierungsarbeiten an Wand-, Boden-
und Deckenbelagen sowie erforderliche Instandsetzungs- und InstandhaltungsmaRnahmen durch-
gefuihrt. Die vorstehende Auflistung beschrankt sich auf die fir die nachfolgende Wertermittlung
ausschlaggebenden MafRnahmen und ist demnach nicht abschlielend.

Bedingt durch die vorgenannte BaumafRnahme ist das tatsachliche Baujahr und die daraus resultie-
rende Restnutzungsdauer (RND) innerhalb der durchzufiihrenden Wertermittlungsverfahren nicht
mehr mallgehend, so dass eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer bzw. eine verlangerte RND zu-
grunde zu legen sind.

Eine RND-Verlangerung wird nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht, sondern erst durch
umfassende bzw. durchgreifende und wirtschaftlich verninftige Erneuerungen. Einzelmodernisie-
rungen geringen Umfangs, namentlich wenn ausschliel3lich die Heizungsanlage erneuert oder ein-
fachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, sollten grundsatzlich nicht restnut-
zungsdauerverlangernd, sondern bei der Ertragswertermittiung mietwert- und bei der Sachwerter-
mittlung (normal)herstellungskostenerhéhend berilicksichtigt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 21 beschriebene Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden
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bei Modernisierungen angewendet. Bei diesem Modell handelt es sich um eine sogenannte Punkt-
rastermethode, bei welcher den einzelnen Modernisierungselementen — in Abhangigkeit von Art und
Umfang der jeweiligen MalRnahme — Punkte zugewiesen werden, deren Summe in Verbindung mit
dem Gebaudealter die modifizierte Restnutzungsdauer bestimmt. Da ein Teil der vorliegenden und
bericksichtigten ModernisierungsmalRnahmen bereits langere Zeit zurlickliegt und nicht mehr in vol-
lem Umfang den zeitgemafRen Anforderungen entspricht, ist gemal den Ausfiihrungen der Im-
moWertA nicht die jeweils maximal mégliche Punktzahl anzusetzen, sondern ein zeitlich bedingter
Abzug vorzunehmen.

Obwohl das zu betrachtende Gebaude offensichtlich einer im erforderlichen Umfang durchgefiihrten
Instandhaltung unterlag und die vorgenannten Modernisierungsmaflnahmen vorgenommen wurden,
sind im Rahmen der am 19. Januar 2026 erfolgten Ortsbesichtigung dennoch Mangel und Schaden
festgestellt worden. Diese betreffen sowohl das Gemeinschaftseigentum als auch das Sondereigen-
tum, werden durch eine Alterswertminderung nicht abgedeckt und sind somit erganzend in der Wer-
termittlung zu berilcksichtigen. Dabei handelt es sich beispielsweise um Feuchtschaden, erneue-
rungsbedurftige Fenster, Sanierung des Balkons, etc.

Fir die erforderlichen Baumaflinahmen wird innerhalb der anzuwendenden Wertermittlungsverfah-
ren ein Uberschlagiger und pauschalierter Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21, ohne vertiefen-
dere Untersuchungen durchzufiihren, innerhalb der ,Besonders objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale (b. o. G.)* ") beriicksichtigt. Ferner wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich
hier um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt.

Bei der Kalkulierung der Abschlage werden durchschnittliche Wertansatze sowie durchschnittliche
und handelsibliche Baumaterialien des normalen Standards unterstellt. Regionale Preisschwankun-
gen sowie ggf. ein Verhandlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftragsvergabe, etc.
sind unberucksichtigt belassen.

Bei der auf dem zu betrachtenden Grundstlick errichteten PKW-Garage handelt es sich um ein zeit-
gleich mit dem Wohngebaude errichtetes Bauwerk in massiver Bauweise, welches mit einem Sat-
teldach ausgestattet ist. Dabei ist festzustellen, dass der tatsachliche Standort von den durch die
Stadt Kamp-Lintfort vorgelegten genehmigten Unterlagen abweicht, da das Bauwerk rd. 6,0 m naher
zur strallenseitigen Grundstiicksgrenze errichtet worden ist. Inwieweit weitere Aktenvermerke und
entsprechende [Unterlagen/Bescheide] in der Bauakte enthalten sind, konnte nicht vertiefend unter-
sucht werden, da seitens der Stadtverwaltung keine weiterfiihrenden Dokumente vorgelegt worden
sind.

Riickwartig der PKW-Garage befindet sich eine ebenfalls in massiver Bauweise errichtete Uber-
dachung, fur die keine Genehmigungsunterlagen vorgelegt wurden. Das Bauwerk weist einen stark
Uberalterten Zustand auf und wird durch statische Defizite gepragt, so dass die Standsicherheit

1.) § 8 (3) ImmoWertV 21:

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder
Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen 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. Bodenschéatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berucksichtigt wor-
den sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.
Bei paralleler Durchfuhrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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in Teilbereichen nicht gewahrleistet ist. Bedingt durch den festgestellten Zustand werden fur diese
bauliche Anlage die erforderlichen Rickbaukosten ermittelt und anteilig im Rahmen der nachfolgen-
den Wertermittlung wertmindernd in Ansatz gebracht.

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 2 (Sondereigentum) befindet sich im Obergeschoss, ist
mittels des zentralen Treppenhauses erschlossen und verfiigt Uber eine Wohnflache von
rd. 53,29 m2. Daruber hinaus ist dem Wohnungseigentum Nr. 2 neben einem Kellerabstellraum und
der PKW-Garage das Sondernutzungsrecht an den mit Nr. 2 bezeichneten zwei Kinderzimmern,
dem Flur und dem WC im Dachgeschoss zugehorig.

Das Raumprogramm des Sondereigentums (Grundrisslosung, Raumgrofien, Raumhohen etc.) ist
auf die Bedurfnisse der einfachen Wohnnutzung funktional und zweckmaRig ausgerichtet und weist
diesbezglich keine Besonderheiten auf. Samtliche Rdume sind mittels einer innenliegenden Woh-
nungsdiele erschlossen und verfiigen ber eine normale natirliche Belichtung und Belilftung. Soge-
nannte Durchgangsraume ") bzw. gefangene Raume 2), welche als solche besonders zu berlicksich-
tigen waren, sind nicht existent.

Die Ausbaugewerke der Einheit Nr. 2 sind insgesamt als durchschnittlich zu klassifizieren und be-
finden sich Uberwiegend in einem weitgehend angemessenen Zustand, besondere Ausstattungs-
merkmale sind nicht existent.

Die AuRRenanlagen werden u. a. durch befestigte Flachen und gartnerische Einrichtungen gebildet.
Ferner wird diesbezliglich auf ,3.6. Topografie* dieses Gutachtens verwiesen.

6.2.Vermarktungsfahigkeit

Die Vermarktungsfahigkeit der gegenstandlichen Liegenschaft (Wohneinheit Nr. 2) ist grundsatzlich
gegeben, jedoch aufgrund mehrerer wertbeeinflussender Faktoren eingeschrankt.

Trotz der vorgenannten Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen weist das Gesamtge-
baude und somit auch die Verfahrenseinheit einen Zustand auf, der weiterhin Defizite erkennen Iasst
und bei einem potenziellen Erwerber einen entsprechenden Investitionsbedarf begriindet. Dartiber
hinaus ist die energetische Situation der baulichen Anlage als kritisch zu bewerten, da die Aulien-
hille des Gebaudes — insbesondere Aulenwande, Dach und Bodenplatte — seit der Errichtung im
Jahre 1955 in wesentlichen Teilen unverandert geblieben ist und somit nicht den heutigen energeti-
schen Anforderungen entspricht.

Wenngleich der Austausch der urspriinglich einfachverglasten Fenster gegen Fenster mit Zweisch-
eibenisolierverglasung vorgenommen wurde, leistet diese Mallnahme lediglich einen geringflgigen
Beitrag zur Verbesserung der energetischen Eigenschaften des Gebaudes, da die maflgeblichen
Warmeverluste vorrangig Uber die ungedammten bzw. nicht zeitgemall geddammten AuRenwande,
das Dach und die Bodenplatte erfolgen. Das Fehlen einer zeitgemaRen Warmedammung bedingt
einen erhdhten Energiebedarf und fuhrt erfahrungsgemaf zu einer unginstigen Einordnung in die
Energieeffizienzklassen, was am Markt zunehmend als negativer Kaufentscheidungsfaktor wahrge-
nommen wird.

Im Ergebnis schlieRen die beschriebenen baulichen und energetischen Defizite die Vermarktungs-
fahigkeit zwar nicht grundsatzlich aus, beeinflussen jedoch den erzielbaren Verkaufspreis sowie die
Vermarktungsdauer spurbar.

1.) Ein Raum wird als "Durchgangsraum" bezeichnet, wenn ein anderer Raum der Wohnung, welcher liber keinen direk-
ten Zugang von der Diele/dem Flur verfigt (sog. gefangener Raum), vorrangig durch diesen Raum erschlossen 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 an-
derer Wohnraume (sog. Durchgangsraume) erreichbar sind und aus diesem Grunde ebenfalls uUber eine einge-
schrankte Nutzungsmaoglichkeit verfligen.
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In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Fahigkeit der Vermarktung nicht ge-
sondert zu berticksichtigen ist und i. d. R. durch die Eingangsdaten innerhalb der Wertermittlungs-
verfahren hinreichend gewirdigt wird (Bodenwert, Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatz, etc.).

6.3.Energetische Qualitat

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (GEG) in Kraft getreten und hat damit die
EnEV, das EnEG sowie das EEWarmeG zusammengefihrt und abgeldst.

Das neue und zum 01. Januar 2024 novellierte GEG enthalt Anforderungen an die energetische
Qualitdt von Gebauden und deren Anlagentechnik (Heizungs-, Kuhl- und Liftungstechnik sowie
Warmwasserversorgung), die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen, Regelungen
zum Vollzug und BuRgeldvorschriften sowie den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es
schreibt demnach 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 fiir Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Ge-
baude energetisch einzuschatzen ist. Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch
Zwangsversteigerung (Quelle: Informationsbroschire des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung zur EnEV 2009).

Ein aktuell gultiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart,
wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sachverstandig auf ,E-F* (130 - 200 kWh/m? x a) geschatzt.
AuftragsgemaR sollten keine weitergehenden Untersuchungen durchgefiihrt werden. Um die Ener-
gieeffizienzklasse abschlieRend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Energieauswei-
ses empfohlen.

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

Sondereigentum

=  Wohnungsdiele (i)

= Schlafzimmer (s)

= Badezimmer (g)

= Kilche/Esszimmer (g)

=  Wohnzimmer (s)

= Balkon (g)

= 2 Kinderzimmer (g+s), einen Flur (i) und ein WC (g) im Dachgeschoss (Sondernutzungsrecht)
= Abstellkeller im Kellergeschoss

=  PKW-Garage

Es bedeutet: (i) = innenliegend
(s) =  stralRenseitig orientiert
(9) =  gartenseitig orientiert

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesichti-
gung vom 19. Januar 2026 sowie auf die aus den zur Verfigung gestellten Unterlagen (Grundriss-
zeichnungen, Gebaudequerschnitte, etc.) getroffenen Angaben.
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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 Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, welche jedoch keinen wertrelevanten Einfluss haben.

Beschreibungen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den Angaben aus den vorliegenden Un-
terlagen, den Hinweisen anlasslich der Ortsbesichtigung bzw. den erfahrungsgemafen Annahmen
gemal der bauzeittypischen Ausfiihrung.

6.5.1. Zweifamilienwohnhaus
6.5.1.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Griindung :  Streifenfundamente aus Stampfbeton im Bereich der tragenden
Wande, massiv gemal statischen Erfordernissen und bauzeittypi-
schen Ausflihrungen sowie Bodenplatten aus Stampfbeton, ebenfalls
massiv, gemal statischen Erfordernissen und bauzeittypischen Aus-
fuhrungen.

KellerauRenwande ;= Ziegelsteinmauerwerk (Ringofensteine)

Abdichtung gegen
Erdfeuchte : = Die Existenz einer Abdichtung gegen Erdfeuchte im erforderlichen
Umfang und in bauzeittypischer Ausfiihrung wird unterstellit.

Im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung konnte jedoch festgestellt
werden, dass der Feuchtigkeitsschutz nicht mehr vollumfanglich
funktionsfahig ist.

Kellerinnenwande : = Mauerwerkskonstruktion

Aullenwande : = Mauerwerkskonstruktion (Hohlblocksteine, etc.)

Dammung der

Aufllenwande : Eine besondere Fassadendammung ist nicht bekannt; es wird dies-
beziiglich eine bauzeittypische Ausfiihrung innerhalb dieses Ver-

kehrswertgutachtens unterstellt.

Fassade : = 12 cm Ziegel-Verblendmauerwerk
= 4 cm Luftschicht zum Kernmauerwerk

Innenwande : = Mauerwerkskonstruktion
= Leichtbauwande (z. B. Bimswande, Holzstanderwerkskonstruk-
tion, etc.).
Dachkonstruktion : = Satteldach in Holzkonstruktion

= Dachneigung: rd. 45°
Dacheindeckung : = Tonziegel

Dachgaube : = straBenseitige Dachgaube
= gartenseitige Dachgaube
= konstruktiv am Dachgebalk montiert und aulRenseitig verschiefert
= Eindeckung mit Bitumenbahnen
= Dachentwasserung mittels Rinnen und ggf. Fallrohren aus Zink-
blech auf die Hauptdachflache
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Dammung der
Dachflachen

Dachentwasserung

Geschossdecken

Geschosstreppen

Die Existenz eine Dammung der Dachflachen in bauzeittypischer
Ausfuhrung und Qualitat wird innerhalb dieses Verkehrswertgutach-
ten unterstellt. Innenseitig sind die Dachflachen sowohl im Dachge-
schoss als auch im dariberliegenden Dachraum verkleidet.

= Rinnen und Fallrohre aus Zink

= Stahlbetondecken oberhalb des Kellergeschosses
= Holzbalkendecken

Eingangstreppe:

= Betontreppe

= Tritt- und Setzstufen aus Naturstein

= Treppenwange in Mauerwerkskonstruktion mit schmiedeeisernem
Gelander und Handlauf

KellerauRentreppe:

= Betontreppe

= Tritt- und Setzstufen aus Naturstein

= Treppenwange in Mauerwerkskonstruktion

Treppe zum Balkon im Erdgeschoss:

= Beton-Zweiholmtreppe

= aufgesattelte Beton-Fertigstufen

= schmiedeeisernes Gelander und Handlauf

Kellertreppe:
= Betontreppe

= Tritt- und Setzstufen mit deckendem Schutzanstrich
= einseitiger Kordelhandlauf

Geschosstreppe (EG-DG):

= geschlossene Holztreppe

= Tritt- und Setzstufen versiegelt

* Holzstabgelander und Holzhandlauf

Treppe zum Dachraum:

= Holzwangentreppe

= Holztreppenharfe

= einseitiger Kordelhandlauf

6.5.1.2. Technische Gebaudeausstattung

Wasser, Strom, etc.

Elektro-Installation

Heizungsanlage

Anschluss an die offentlichen Netze im StralRengelande (siehe hierzu
auch ,3.9. Erschlieflung®).

= Unterputzinstallation in den Wohn- und Aufenthaltsbereichen mit
Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen Einrichtun-
gen in weitgehend bereits erneuerter Qualitat und Ausfihrung.

= Feuchtrauminstallation teilweise im Kellergeschoss

= Gas-Zentralheizung (Brennwerttherme ,Paradigma Modula 2%)
= Baujahr: 2004

= Radiatoren und teilweise Flachheizkorper

= Thermostatventile

= Elektro-Heizlifter im Spitzboden
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ehemaliger Heizdltank

Warmwasseraufbereitung :
Liftung

Solarthermie

Photovoltaik

Schallschutz

Warmeschutz

Kichen

Barrierefreiheit

Entsprechend vorliegenden Informationen des Eigentimers befindet
sich im Vorgarten ein Heiz6l-Unterflurtank:

= Baugenehmigung fiir Olheizungsanlage inkl. Unterflurtank: 1971,
erteilt durch die Stadt Kamp-Lintfort

= Tankart: Erd-Heizol-Sicherheitstank, Fabrikat REXOPLST

= Fassungsvermdégen: 7.000 Liter

= Inbetriebnahme: 1974

= AuRerbetriebnahme: 1980

= Verflllung des Tanks mit Lehm nach AulRerbetriebnahme

= Februar 2025: Erneuerung des oberen Betondeckels des Tank-
raumes sowie Uberdeckung mit Mutterboden

Anmerkung:
Eine abschlielende Beurteilung etwaiger Altlastenrisiken ist nicht

Gegenstand dieses Gutachtens. Sofern eine Bodenverunreinigung
festgestellt werden sollte, waren hieraus resultierende Sanierungs-
kosten wertmindernd zu berlcksichtigen.

Im Rahmen der nachfolgenden Verkehrswertermittiung wird unter-
stellt, dass keine Bodenverunreinigungen vorliegen.

= dezentral mittels elektrischer Durchlauferhitzer
Eine besondere Liiftungsanlage ist nicht vorhanden.

Eine Solarthermieanlage fir die Erzeugung von Warmeenergie
(Wassererwarmung) ist nicht existent.

Eine Photovoltaikanlage fir die Erzeugung elektrischer Energie ist
nicht vorhanden.

Es wird unterstellt, dass Schallschutzmalinahmen in dem zum Erstel-
lungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefihrt worden
sind.

Es wird unterstellt, dass Warmeschutzmallnahmen in dem zum Er-
stellungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefiihrt worden
sind.

= Ubliche Installationen zum Anschluss einer Spiile etc.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Ku-
chenmdblierung inkl. Einbaugerate und Zubehér nicht in die Werter-
mittlung dieses Gutachtens einbezogen wird.

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

Der Zugang zum Gebaude ist nicht schwellenfrei. Die Turoffnungen
sind nicht 90 cm breit oder breiter. Eine barrierefreie Nachristung ist
insgesamt maoglich, jedoch aufwendig.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
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Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir 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 berticksichtigt werden muss.

6.5.1.3. Raumausstattung und Ausbauzustand

Bodenbelage

Wandbelage

Deckenbelage

Allgemeineigentum:

= einfacher Fliesenbelag im Kellergeschoss

= Holzdielen im Treppenhaus

= Fliesenbelag im Eingangsbereich und im kellergeschossigen Au-
Ren-WC

= teilweise Holzdielen im Spitzboden

= teilweise PVC-Belag im Spitzboden

= eftc.

Wohnungseigentum Nr. 2:

= PVC-Belag im Kellerabstellraum

= Holzdielen in den Wohnraumen

= Fliesenbelag im Badezimmer und teilweise in der Kiiche

= weitgehend Teppichbelag in den dachgeschossigen Raumlichkei-
ten (Sondernutzungsrecht)

= etc.

Allgemeineigentum:

= Putz mit Farbanstrich im Kellergeschoss

= teilweise Fliesenbelag im Waschkellerraum und im Kellerflur
= Fliesenbelag im kellergeschossigen AulRen-WC

= teilweise Riemchenklinker im Eingangsbereich

= Profilholzbretter im Spitzboden

= etc.

Wohnungseigentum Nr. 2:

= Putz mit Farbanstrich im Kellerabstellraum (Kellerbar)

= weitgehend Raufasertapeten mit Farbanstrich in den Wohnrau-
men

= teilweise individuelle Tapetenbelage in den Wohnraumen

= Fliesenspiegel in der Kiiche

= deckenhoher Wandfliesenbelag im Badezimmer

= weitgehend Raufasertapeten mit Farbanstrich in den dachge-
schossigen Raumlichkeiten (Sondernutzungsrecht)

= etc.

Allgemeineigentum:

= Sichtbeton mit Farbanstrich im Kellergeschoss

= Holzverkleidung im Eingangsbereich

= Raufasertapeten mit Farbanstrich

= Holzverkleidung im Spitzboden und im kellergeschossigen Aulien-
wC

= etc.

Wohnungseigentum Nr. 2:
= Sichtbeton mit Farbanstrich im Kellerabstellraum
= teilweise Putz mit Farbanstrich in den Wohnraumen
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Fenster

Rollladen

Tdren

= teilweise Raufasertapeten mit Farbanstrich in den Wohnrdumen
und im Dachgeschoss
= eftc.

= Stahlblechfenster mit Einfachverglasung und Lochblech im Keller-
geschoss

= Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung im Wasch-
kellerraum

= Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung in den Wohn-
raumen

= teilweise erneuerungsbedurftige Holzfenster mit Einfachvergla-
sung im Dachgeschoss und im Spitzboden

= Kunststoff-Dachflachenfenster mit Zweischeibenisolierverglasung
im Treppenhaus

= erneuerungsbedirftige Holz-Dachflachenfenster im Dachge-
schoss und im Spitzboden

= Balkon-/Terrassentire der Wohneinheit Nr. 1 aus Holz mit Bleiver-
glasung

= Balkontlre der Wohneinheit Nr. 2 aus Kunststoff mit Zweischeibe-
nisolierverglasung

= Strukturglasfillung in den Badern

= Rollladen mit Handgurt und Gurtwickler teilweise vorhanden
= elektrischer Motor im Bereich der Balkontlire im Dachgeschoss

KellerauRenture:

= furnierte R6hrenspantiren
= Holzzargen

= eloxierte Druckergarnitur

Kellerinnenttren:

= Ro6hrenspantiren

= Holzzargen

= eloxierte Drickergarnitur

= Holzbrettertire zum Waschkellerraum

Ture zum AuRen-WC:

= Blechtlre

= Stahlumfassungszarge

= Kunststoffdrickergarnitur

Hauseingangsture:

= massiv Holzblocktiure (Eiche) mit einfachverglasten Lichtaus-
schnitten

= Holzzarge

Wohnungseingangsturen:

= Roéhrenspantiren mit Lichtausschnitt
= Holzzargen

= eloxierte Druckergarnitur

Innentiren:

= Rohrenspantlren

= Holzzargen

= eloxierte Druckergarnitur

= teilweise mit Lichtausschnitt
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Sanitarinstallation : Waschkellerraum:
= Anschluss fir einen Waschvollautomaten
= Dusche mit Einhebel-Mischbrausebatterie

Auften-WC:
= Stand-WC mit Kunststoffspiilkasten
= Waschtisch mit Eingriffarmatur

Badezimmer der Wohneinheit Nr. 2:

= Stand-WC mit Druckspilung

= Badewanne mit Zweigriff-Mischbrausebatterie
= Waschtisch mit Einhebelmischbatterie

6.5.1.4. Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile : = Balkon (Dach-)Terrasse) gartenseitig im Erdgeschoss mit Treppe
zum Gartenbereich
= Balkon gartenseitig im Obergeschoss
= Eingangstreppe
= Eingangsuberdachung
= Dachgaube stralRenseitig
= Dachgaube gartenseitig

besondere Einrichtungen : = nicht existent

6.5.2. PKW-Garage
6.5.2.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Griindung . Streifenfundamente aus Stampfbeton im Bereich der tragenden
Waénde, massiv gemal statischen Erfordernissen und bauzeittypi-
schen Ausfihrungen sowie Bodenplatten aus Stampfbeton, ebenfalls
massiv, gemal statischen Erfordernissen und bauzeittypischen Aus-

fihrungen.
Auflenwéande : = Mauerwerkskonstruktion
Fassade : = Ziegel-Verblendmauerwerk
Dachkonstruktion : = Satteldach in Holzkonstruktion

= Dachneigung: rd. 45°
Dacheindeckung : = Tonziegel

Dachentwasserung : = Rinnen aus Zink und innenliegendes Fallrohr aus Kunststoff

6.5.2.2. Technische Gebaudeausstattung, Raumausstattung und Ausbauzustand

Elektro-Installation : = Feuchtrauminstallation mit Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs-
und sonstigen Einrichtungen in bauzeittypischer Ausfuhrung

Beheizung : = nicht beheizt

Laftung : = eine besondere Luftungsanlage ist nicht vorhanden
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FulRboden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Tor

Fenster

6.5.2.3. Besondere Bauteile

Besondere Bauteile

= Estrich, kein Oberbelag vorhanden
= Putz mit Farbanstrich

= Sichtbeton mit Farbanstrich

= Stahlschwingtor

= Seitenfenster aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung

= nicht vorhanden

6.5.2.4. Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen :

6.5.3. Uberdachung

= nicht vorhanden

Die riickwartig der Garage angeordnete Uberdachung befindet sich in einem stark (iberalterten Zu-
stand und weist statische Defizite auf, durch welche die Standsicherheit in Teilbereichen nicht ge-
wahrleistet ist. Die erforderlichen Rickbaukosten werden im Rahmen der Wertermittlung anteilig in
Ansatz gebracht. Auf eine gesonderte Baubeschreibung dieser baulichen Anlage wird daher ver-

zichtet.

6.5.4. AuBenanlagen

AulRenanlagen

= versiegelte Flachen (Plattierungen, etc.)

= gartnerische Einrichtungen

= Einfriedungen

= AuRenbeleuchtungseinrichtungen

= Versorgungs- und Entwasserungsanlagen
= etc.

6.5.5. Baumaingel und Bauschaden, Anmerkung

Vorbemerkung

Anlasslich der Ortsbesichtigungen wurden an der baulichen Anlage
Mangel bzw. Schaden festgestellt, welche Gber die normale Alters-
wertminderung hinausgehen.

Im Rahmen der Wertermittiung wird, soweit marktublich, diesbezlg-
lich ein pauschaler Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21 berick-
sichtigt. Vertiefendere Untersuchungen wurden innerhalb der Gut-
achtenerstellung nicht durchgefihrt.

Zudem wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
das Bewertungsobjekt vom Sachverstandigen rein visuell und zu kei-
nem Zeitpunkt zerstérerisch besichtigt bzw. untersucht wurde.

Die nachfolgenden Unterhaltungsbesonderheiten, deren Aufzdh-
lung keinen Anspruch auf Vollstindigkeit erhebt, werden in den
Wertermittlungsverfahren gesondert mittels eines vorkalkulierten Ab-
schlags pauschaliert berticksichtigt.
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Gleichzeitig wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die Hohe die-
ser Kosten keine regionalen Preisschwankungen sowie ggf. das Ver-
handlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftrags-
vergabe als auch dessen individuelle Vorstellungen bericksichtigt.
Diesseits wird die Verwendung von handelsublichen Materialien un-
terstellt.

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

Bei diesem Verkehrswertgutachten handelt es sich nicht um ein
Bausubstanzgutachten.

Bauschaden/Baumangel
am gemeinschaftlichen Eigen-
tum (Allgemeineigentum): = Feuchtschaden an den erdreichberiihrenden KelleraulRenwanden
= Herstellung der Raumanordnung im Bereich der Abstellrdume der
Wohnungseigentumseinheiten entsprechend den zugrundeliegen-
den Grundrisszeichnungen der Teilungserklarung:
= Ruckbau der Trennwand im Bereich des Kellerabstellraumes
zur Wohneinheit Nr. 2
= SchlieBung der Tire zwischen den Kellerabstellraumen
= Einbau einer Ture vom Kellerflur zum Kellerabstellraum der
Wohneinheit Nr. 1
= Einbau von Wohnungseingangstiiren, welche den gesetzlichen
Erfordernissen gerecht werden (Sicherheit, Schallschutz, Warme-
schutz, etc.)
= Installation eines zweiten Wechselstromzahlers
= Erneuerung von 3 maroden Holzfenstern
= Erneuerung von 2 Holz-Dachflachenfenstern
= Herstellung der Raumanordnung im Bereich des Dachgeschosses
entsprechend den zugrundeliegenden Grundrisszeichnungen der
Teilungserklarung:
= Schliefung der Ture zwischen Flur und Kinderzimmer der
Wohneinheit Nr. 1
= Einbau einer Ture vom Treppenhaus zum Kinderzimmer der
Wohneinheit Nr. 1
= Beseitigung von Feuchtschaden an der Deckenflache des Aulien-
W(C's einschlieRlich Erneuerung der Deckenverkleidung
= Beseitigung von Feuchtschaden an den AuRenwanden des keller-
geschossigen AulRen-WC's
= Sanierungsbedarf im Bereich der KelleraulRentreppe
= Rickbau der Uberdachung riickwartig der PKW-Garage
= Kleinreparaturen
= etc.

Bauschaden/Baumangel
am Sondereigentum : = Stuckateur- und Malerarbeiten im Bereich von zwei Heizungsni-
schen
= Beseitigung von Korrosionserscheinungen im Bereich des Balkon-
gelanders nebst Erneuerung der beidseitigen Windschutzele-
mente und der Uberdachung
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Anmerkung zu den
Baubeschreibungen

= Beseitigung von Feuchtschaden an der Deckenflache der PKW-
Garage

= Beseitigung von Feuchtschaden im Sockelbereich (Innenseitig)
der PKW-Garage

= Kleinreparaturen

= etc.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
Bei der Wertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird, vorbehalt-
lich eines anders lautenden Untersuchungsergebnisses, daher der
Ausschluss gesundheitsschadigender Materialien am Bauwerk un-
terstellt. Sollte sich gegenteiliges herausstellen, sind ggf. hiermit ver-
bundene wertbeeinflussende Umstande zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berlcksichtigen.

Ferner wird innerhalb dieses Gutachtens der schadlingsfreie Zustand
samtlicher am Bau verwendeten Holzteile sowie der Ausschluss
schadstoffhaltiger Baumaterialien (Asbest, Holzschutzmittel etc.) un-
terstellt. Sollten dennoch Mangel oder Schaden durch einen Sach-
verstandigen des Holz- und Bautenschutzgewerbes festgestellt wer-
den, so sind diese ebenso zusatzlich zu dieser Verkehrswertermitt-
lung zu bertcksichtigen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine statische Uberpriifung des Bauwerks und keine Funktionsprii-
fung der technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro etc.)
vorgenommen wurde.
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7. TECHNISCHE BERECHNUNG

Die nachfolgenden Werte wurden auf Grund der vorliegenden Unterlagen sowie eigenen Feststel-
lungen im Rahmen der durchgeflhrten Ortsbesichtigung vom 19. Januar 2026 mit vollstandigem
ortlichen AufmaR fiir den hier anliegenden Zweck mit hinreichender Genauigkeit ermittelt.

Basis der Berechnung bildet grundsatzlich die Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohn-
flachenverordnung - WoFIV) sowie erganzend flr die Ermittlung von Grundrissbesonderheiten (hier:
Aulenwohnbereich) die Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie, da die erstgenannte Verordnung nur
wenige der bei Wohnungen auftretenden Grundflachenbesonderheiten erfasst.

7.1.Wohnflachenberechnung
Wohneinheit Nr. 2

1.)  Wohnungsdiele: 290m x 1,199 m

+ 0,87m x 0,32m = 373m? x 1,00 = 3,73 m?
2.) Schlafzimmer: 395m x 362m = 1430m? x 1,00 = 14,30m?
3.) Badezimmer: 1.51Tm x 251m

- 0,68m x 0,33m = 357m? x 1,00 = 3,57 m?
4.) Kiiche/Esszimmer: 267m X 3,89m

+ 1,36m X 228m = 1349m? x 1,00 = 1349m?
5.) Wohnzimmer: 398m x 439m = 1747m? x 1,00 = 17,47 m?
Wohnflache ohne Balkon = 52,56 n?
6.) Balkon: 248m x 117m = 290m? x 025 = 0,73 m?
Wohnflache insgesamt = 53,29 m?

7.2.Wohnwertadaquate Nutzflache

Erganzend zur Wohnflache ist dem Wohnungseigentum Nr. 2 gemal der Teilungserklarung des
Notars | ] it Amtssitz in Moers vom 30. Oktober 1995 (UR.-Nr. 1930/95) sowie der
Erganzung vom 10. Januar 1996 (UR.-Nr. 75/96) das Sondernutzungsrecht an zwei Kinderzimmern,
dem Flur und dem WC im Dachgeschoss zugeordnet.

Die Raume sind wohnwirtschaftlich ausgebaut und grundsatzlich zu Wohnzwecken geeignet. Eine
Anrechnung auf die Wohnflache des Wohnungseigentums Nr. 2 scheidet gleichwohl aus, da die
Bereiche nicht im raumlichen Zusammenhang mit der Hauptwohnflache stehen. Die Erreichbarkeit
ist insgesamt ausschliellich Uber das gemeinschaftliche Treppenhaus mdglich, sodass die Rdume
funktional auBerhalb der Wohnung liegen.

Gemal § 2 Abs. 1 der Wohnflachenverordnung (WoFIV) umfasst die Wohnflache einer Wohnung
die Grundflachen der Raume, die ausschlie3lich zu dieser Wohnung gehéren. Raume, die nur Gber
Gemeinschaftsflachen erreichbar sind, erflllen dieses Kriterium nicht; sie gelten als Raume auf3er-
halb der Wohnung im Sinne des § 2 Abs. 3 WoFIV und bleiben bei der Wohnflachenberechnung
unbericksichtigt.

Der Bereich wird daher im vorliegenden Gutachten als wohnwertadaquate Nutzflache mit Son-
dernutzungsrecht gefiihrt und bei der Wertermittiung des Wohnungseigentums Nr. 2 mit einem ge-
geniber der Wohnflache angemessen reduzierten Ansatz berticksichtigt.
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Wohneinheit Nr. 2

1.) Flur: 220m x 0,86 m
081m x 0,36 m 2,18 m? 1,00 = 2,18 m2
2) WC: 1,69m X 1,17 m
0,32m x 0,48 m 1,82 m2 1,00 = 1,82 m?
3.) Kinderzimmer 1: 372m X 341m
1,74m X 0,31 m
081m x 0,17 m
091Tm x 0,73m 12,42 m? 1,00 = 1242m?
4.) Kinderzimmer 2: 442m x 3,55m 15,69 m? 1,00 = 15,69 m?
wohnwertadaquate Nutzflache im Dachgeschoss = 3211m
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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 gewdhnlichen Geschifts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

8.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Werter-
mittlungsstichtag (§ 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 marktiblich geltenden, malgebenden Umstande. Es sind dies die allgemeine
Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklungen des Gebiets, in dem sich das Wertermittlungsobjekt befindet.

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

Bei den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale sind u. a. der Entwicklungszustand von Grund
und Boden, die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsdchliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, etc. sowie bei bebauten
Grundstucken die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen
Anlagen, die GréRRe der baulichen Anlagen, etc. maRgebend (keine abschlieRende Auflistung).

Ferner ist eine Vielzahl weiterer Merkmale zu berucksichtigen. Zum Beispiel sind dies die Dauerkul-
turen bei landwirtschaftlichen Grundstiicken und bei forstwirtschaftlichen Grundstiicken die Besto-
ckung.

Darlber hinaus handelt es sich bei grundsticksbezogenen 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)
einschliellich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45 ImmoWertV 21), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 21), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 29 ImmoWertV 21)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Objekt:  Wohneinheit Nr. 2 003 K 9/25
FranzstraRRe 53 ¢ 250027AR

47475 Kamp-Lintfort
- Seite 38 von 80 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Die fUr die Ableitung des Verkehrswerts erforderlichen Daten, wie Vergleichskaufpreise, Mieten oder
Bewirtschaftungskosten, sind dann geeignet und nutzbar, wenn sie nicht durch ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst sind (§ 9 ImmoWertV 21).

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

8.3.1. Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 21)
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise sol-
cher Grundstticke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kénnen auch
Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, flr
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstilicks ab, so ist dies nach Malgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21
durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Dies gilt auch, so-
weit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen
(vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen
werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grund-
stlicke sind Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke
sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Grofie und
Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise konnen insbesondere auf
eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multipli-
kation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 er-
mittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind
dabei zu bericksichtigen.

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 Anlageni. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (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 Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstuicksflache.
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Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstlck in den wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlielBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszu-
schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

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

8.3.3. Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV 21)
Das Modell firr 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 Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Malkgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziliglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flr
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorlaufige Er-
tragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt 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 marktib-
lich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

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

Das Modell der Verkehrswertermittlung 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 Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich 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 Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Geb&au-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der
Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der
Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskos-
ten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung 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 fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt
fuhrtim 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 + Gebdude + Auflenanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).

8.4. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung eines Objektes Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird im gewohnli-
chen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatz ein Preisvergleich, in welchem vorrangig die fiir dieses Bewertungsmo-
dell eingeflhrten Einflussgréfien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer aber auch Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens ist flir Objekte immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch
Vergleich mit gleichartig vermieteten Radumen ermittelt werden kénnen und der diesbeziigliche Lie-
genschaftszinssatz bestimmbar ist.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche Bewertungsobjekte vorrangig bewertet, die (blicher-
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 eingeflhrten Einflussgréfien
(Bodenwert, Substanzwert, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bil-
den.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden das Ertragswertverfahren und das Vergleichswertverfah-
ren angewendet. Miet- und Gewerbeobjekte, Arztpraxen, Mehrfamilienhduser, Produktionsstatten,
Lagergebaude etc. werden im gewohnlichen Geschéaftsverkehr Gblicherweise zum Zwecke der Er-
tragserzielung aus Vermietung bzw. Verpachtung errichtet und gekauft, wobei es einem potentiellen
Kaufer in erster Linie darauf ankommt, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt. Ei-
nem Sachwert kommt hierbei, im Vergleich zum Ertragswert, lediglich zweitrangige Bedeutung zu,
etwa zur Beurteilung der baulichen Qualitat und der daraus abzuleitenden Dauer (Nachhaltigkeit)
der Ertrage.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Rossenray, Flur 3, Flurstiick 98“ verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Obergeschoss sowie dem Kellerraum und der
Garage im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeichnet.

Im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr ist davon auszugehen, dass derartige Objekte zu einem Anteil
aus individuellen Grinden gekauft werden und schwerpunktmafig der Ertragserzielung dienen. Hin-
sichtlich der vorgenannten Gepflogenheit im gewohnlichen Geschaftsverkehr fiir die hier zu bewer-
tende Objektart sowie aufgrund des Umstandes, dass die zur marktkonformen Wertermittlung erfor-
derlichen Daten lediglich fir das Ertragswertverfahren in hinreichender Giite durch den zustandigen
Gutachterausschuss ermittelt worden sind, wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert durch den
Ertragswert bestimmt.

Der Vergleichswert, welcher ebenfalls auf der Grundlage der vom zustandigen Gutachterausschuss
ermittelten Daten basiert, jedoch mit einer geringeren Zuverlassigkeit behaftet ist, stitzt somit ledig-
lich den aus dem Ertragswert abzuleitenden Verkehrswert bzw. wird zur Plausibilitatspriifung im
Rahmen der Verkehrswertableitung hinzugezogen.
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9. BODENWERT DES GESAMTGRUNDSTUCKS

9.1.Bodenrichtwert

Vorbemerkung

Bei der Bodenwertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird der mittelbare Preisvergleich anhand
der vom Ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte herangezogen.

Unterschiede in den mal3geblichen Vergleichsfaktoren sind durch Zu- oder Abschldge angemessen
auszugleichen, Preisunterschiede, welche zum Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, angemes-
sen zu berucksichtigen.

Bodenrichtwert

Aus dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte in Nord-
rhein-Westfalen (,BORIS-NRW*) wurde folgender zonaler Bodenrichtwert (Nr. 4294) zum Stichtag
01.01.2026 fiir den zu bewertenden Bereich enthommen:

185 €/m?

Der vorgenannte Bodenrichtwert wurde vom Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte des Krei-
ses Wesel ermittelt und Uber ,BORIS-NRW* zur Verfiigung gestellt.

Bodenrichtwertdefinition

Ein Bodenrichtwert (siehe §196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskauf-
preisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert flir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratme-
ter Grundstlicksflache (€/m?) eines Grundstlicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenricht-
wertgrundstiick). In bebauten Gebieten werden Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte werden in
Richtwertzonen ausgewiesen, welche Gebiete umfassen, die nach Art und Mal der Nutzung weit-
gehend Gbereinstimmen, sodass es sich im vorliegenden Fall um einen zonalen Bodenrichtwert han-
delt.

Bodenrichtwertkriterien

Merkmal Auspragung
Gemeinde/Stadt: Kamp-Lintfort
Postleitzahl: 47475
Gemarkungsname: Rossenray
Ortsteil: Lintfort
Bodenrichtwertnummer: 4294

Entwicklungszustand:

baureifes Land

Beitragszustand:

beitragsfrei

Nutzungsart: Mischgebiet, Wohnbauflache
Geschosszahl: 1-111

Grundstuckstiefe: bis 35,0 m
Bodenrichtwertkennung: zonal

Grundstuckszuschnitt: regelmafig

Bodenbeschaffenheit:

tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
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Bodenwert

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone Nr. 4294 und
entspricht in seinen wertbestimmenden Merkmalen den fiir diese Zone beschriebenen Kriterien.

Der vom Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2026 ermittelte Bodenrichtwert von 185 €/m? wird
vom Sachverstandigen aufgrund der Marktlage zum Wertermittlungsstichtag als plausibel und zu-
treffend erachtet und der nachfolgenden Bodenwertermittiung zugrunde gelegt.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit oder Grundstlickszuschnitt —
werden durch entsprechende Zu- oder Abschlage berlicksichtigt.

9.2.Bodenwertermittiung

Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtqrundstiick

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

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =  19.01.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = 347 m?
Grundsttickstiefe (t) 250m

Bodenbeschaffenheit = tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag 19.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks
angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 19.01.2026 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage normale Lage normale Lage X 1,000
Art der baulichen w w X 1,000
Nutzung (Wohnbauflache) (Wohnbauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 185,00 €/m? E2
(Ubertrag)
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Ubertrag = 185,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 347 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 2-3 2 X 1,000
Tiefe (m) 35,0 25,0 X 1,000 E3
Zuschnitt regelmaRig rechteckig X 1,000
Bodenbeschaffen- | tragfahiger Bau- tragfahiger Bau- X 1,000
heit grund, altlastenfrei grund, altlastenfrei
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,00 €/m?
Flache X 347 m?
beitragsfreier Bodenwert = 64.195,00 €
rd. 64.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 19.01.2026 insgesamt

64.200,00 €

9.3.Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und
Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten
sind.

E2

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert” ist der Liegen-
schaftszinssatz des Ertragswertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als
MaRstab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken
in dieser Lage).

E3

Das Grundstlick weist eine geringere Grundstiickstiefe auf, so dass diesbeziiglich keine weitere
Anpassung an dieser Stelle vorzunehmen ist.

Anmerkung

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung moglicher Belastungen des Grundsti-
ckes. Der Bodenwert wird daher altlastenfrei angenommen.

Ferner wird auf § 4 (3) ImmoWertV 21 verwiesen.
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9.4.Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 1/2) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der antei-
ligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann

dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 64.200,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 64.200,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/2
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 32.100,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 32.100,00 €
rd. 32.100,00 €
Der anteilige Bodenwert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 19.01.2026
32.100,00 €
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10. ERTRAGSWERTVERFAHREN

10.1. Begriffserlauterung innerhalb des Ertragswertverfahrens
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den ablichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV 21)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
mafle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag 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 Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Er-
tragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
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geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kehrswert entspricht.

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalfier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist 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 verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 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, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméingel 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 kédnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

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

= nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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10.2. Ertragswertermittiung

Gebaudebezeich- Mieteinheit Fliche ') | An- marktiiblich

nung zahl erzielbare Nettokaltmiete )

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Wohnungseigentum 1 Wohnen / OG 53,29 7,85 418,33 5.019,96

(Wohnhaus)

2 | wohnwertada- 32,11 5,00 160,55 1.926,60
quate Nebenfla-
che DG

Wohnungseigentum 3 |Garage 1,00 50,00 50,00 600,00

(PKW-Garage)

Summe 85,40 1,00 628,88 7.546,56

Rohertrag ) (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 7.546,56 €

Bewirtschaftungskosten %) (nur Anteil des Vermieters)

« flir Betriebskosten:

i.d. R. voll umlagefahig = - €
Betriebskosten insgesamt: - €
« fir Verwaltungskosten:

Ifd. Nr. 1+2 (siehe oben): pauschal = 439,00€

Ifd. Nr. 3 (siehe oben): pauschal = 48,00 €
Verwaltungskosten insgesamt: 487,00 €
« fir Instandhaltungskosten

Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 53,29 m? x 1440€/m? =  767,38¢€

Ifd. Nr. 2 (siehe oben): 32,11 m? x 6,50€/m? = 208,72 €

Ifd. Nr. 3 (siehe oben): pauschal = 108,00 €
Instandhaltungskosten insgesamt: 1.084,10 €
« fir Mietausfallwagnis:

Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 2,00% x 5.019,96 € = 100,40 €

Ifd. Nr. 2 (siehe oben): 2,00% x 1.926,60€ = 38,53 €

Ifd. Nr. 3 (siehe oben): 2,00% x 600,00 € = 12,00 €
Mietausfallwagnis insgesamt: 150,93 €

Bewirtschaftungskosten 4) - 1.722,03 €

jahrlicher Reinertrag = 5.824,53 €

Reinertragsanteil des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuord-

nen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

1,75 % von 32.100,00 € - 561,75 €

(Liegenschaftszinssatz 5) x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.262,78 €
| Ubertrag = 5.262,78 €
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| Ubertrag = 5.262,78 € |
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,75 % Liegenschaftszinssatz %)
und RND = 24 Jahren Restnutzungsdauer ) X 19,461
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 102.418,96 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 32.100,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 134.518,96 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige 7’ - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 134.518,96 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale %) - 17.011,05 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 2
zum Wertermittlungsstichtag 19. Januar 2026 = 117.507,91 €

rd. 118.000,00 €

10.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Flache

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden auf der Grundlage eines Ortlichen Aufmasses des Un-
terzeichnenden im Rahmen des durchgefiihrten Ortstermines erstellt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen
entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfla-
che systematisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
berlicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen kénnen dem-
zufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV, Il. BV, DIN 283) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel der Gemeinde
oder vergleichbarer Gemeinden, als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei
werden wesentliche Qualitédtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeein-
flussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Fir den dem Wohnungseigentum Nr. 2 Gber das Sondernutzungsrecht zugeordneten Bereich im
Dachgeschoss ist die marktiblich erzielbare Miete gegeniiber der Hauptwohnflache gesondert zu
betrachten. Da der Bereich, wie vorstehend dargelegt, nicht im raumlichen Zusammenhang mit der
Hauptwohnflache steht und als wohnwertaddquate Nutzflache zu klassifizieren ist, kann die fur die
Hauptwohnung angesetzte Miete von 7,85 €/m? nicht unverandert ibernommen werden.

Der gegeniiber dem Wohnungseigentum Nr. 1 geringere Mietansatz der Hauptwohnflache von
7,85 €/m? gegeniber 8,75 €/m? (vgl. hierzu Parallelgutachten Az. des Unterzeichnenden:
250026AR) ist auf die Zustandsmerkmale, die Lage im Obergeschoss sowie den Umstand
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zurlckzufuihren, dass der rickwartige Garten als Allgemeineigentum von der Wohneinheit Nr. 2 nicht
unmittelbar erreicht werden kann. Da diese wertmindernden Eigenschaften bereits vollstandig im
Mietansatz der Hauptwohnflache Bericksichtigung finden, ist fir den Bereich im Dachgeschoss ein
geringerer prozentualer Abschlag anzusetzen als im Parallelgutachten zur Wohneinheit Nr. 1.

Der absolute Mietwert der Raumlichkeiten im Dachgeschoss ist fiir beide Wohneinheiten als ver-
gleichbar anzusehen, da die maRgeblichen mietwertmindernden Eigenschaften des Bereichs, ins-
besondere die fehlende raumliche Anbindung und die ausschlieRliche Erreichbarkeit Gber das ge-
meinschaftliche Treppenhaus, fiir beide Einheiten in gleichem MaRe zutreffen.

Unter Berlcksichtigung dieser Zusammenhange erachtet der Unterzeichner einen Abschlag zwi-
schen 35 % und 40 %, im Mittel 37,5 %, gegentuber der fir die Hauptwohnflache angesetzten Miete
als sachgerecht. Ausgehend von einem Mietansatz von 7,85 €/m? ergibt sich hieraus ein rechneri-
scher Mietansatz von 4,91 €/m? (7,85 €/m? x 0,625 = 4,906 €/m?).

Gegentuber dem rechnerischen Ergebnis ist eine geringfiigige Aufwartskorrektur auf rd. 5,00 €/m?
gerechtfertigt, da der dem Wohnungseigentum Nr. 2 zugeordnete Dachgeschossbereich im Ver-
gleich des Dachgeschossbereiches zur Wohneinheit Nr. 1 Gber ein WC sowie einen zentralen Flur
zur Erschlieflung der Kinderzimmer verfligt. Diese zusatzlichen Einrichtungen erhéhen den Nutzwert
des Bereichs gegeniber einem einzelnen Zimmer ohne Sanitdranbindung in messbarem Mal3e. Die
hieraus resultierende Aufwartskorrektur von 0,09 €/m? ist sachlich begriindet, bewegt sich innerhalb
der Ublichen Bewertungstoleranz und beeinflusst das Ergebnis der Wertermittlung nicht nennens-
wert.

3) Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

4) Bewirtschaftungskosten

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

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

Der Anteil der Bewirtschaftungskosten entspricht rd. 22,8 % des Rohertrages.

%) Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem die marktiblich erzielbaren Reinertrage eines
Grundstucks kapitalisiert werden, um den Ertragswert abzuleiten. Er stellt keine Renditekennzahl
eines konkreten Objekts dar, sondern eine aus dem o6rtlichen Marktgeschehen abgeleitete Rechen-
grolRe, die auf den Kaufpreisen und den korrespondierenden Reinertragen vergleichbarer Objekte
basiert. Damit stellt er die Verbindung zwischen den Ertragserwartungen der Marktteilnehmer und
der Preisbildung im jeweiligen Grundstlcksteilmarkt her.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Wesel weist im Grundstiicksmarktbericht
2026 fur den Teilmarkt des Wohnungseigentums Liegenschaftszinssatze fir zwei Nutzungsszena-
rien aus: fUr selbstgenutztes Wohnungseigentum einen Mittelwert von 1,5 % sowie flr vermietetes
Wohnungseigentum einen Mittelwert von 1,9 %, jeweils bei einer Standardabweichung von + 1,2 %.
Die Stichprobe des selbstgenutzten Segments umfasst 197 Kaufpreisauswertungen, die des
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vermieteten Segments 56 Kaufpreisauswertungen, sodass ersteres eine deutlich breitere empiri-
sche Basis aufweist.

Beide Segmente weisen strukturell vergleichbare Kennzahlen auf. Die wesentlichen Unterschiede
beschranken sich auf die durchschnittliche Wohnflache (81 m? gegentiber 70 m?) sowie die Netto-
kaltmiete (6,89 €/m? gegeniiber 7,02 €/m?). Der um 0,4 Prozentpunkte hdhere Liegenschaftszinssatz
im vermieteten Segment ist Ausdruck des unterschiedlichen Nachfrageverhaltens beider Marktteil-
nehmergruppen. Eigennutzer beurteilen eine Immobilie nicht ausschliellich nach ihrer Renditeer-
wartung, sondern messen dem subjektiven Gebrauchswert, insbesondere der dauerhaften Wohn-
raumsicherung, eine eigenstandige Bedeutung bei, die sich in einer erhdhten Zahlungsbereitschaft
und damit in einem gegeniber der erzielbaren Marktmiete tiberproportional hohen Kaufpreis nieder-
schlagt. Kapitalanleger hingegen orientieren sich primar am erzielbaren Reinertrag und fordern eine
marktgerechte Verzinsung des eingesetzten Kapitals, was zu einem héheren Liegenschaftszinssatz
fuhrt. Die Standardabweichung von jeweils + 1,2 % verdeutlicht die erhebliche Streubreite innerhalb
des Marktes und unterstreicht die Notwendigkeit einer objektbezogenen Einordnung.

Das Bewertungsobjekt ist zwar erstrangig fiir eine Vermietung konzipiert, was eine Orientierung am
Mittelwert des vermieteten Segments nahelegt. Gleichwohl ist zu berticksichtigen, dass es sich bei
der Verfahrenswohnung um Wohnungseigentum in einer Doppelhaushalfte handelt, dessen haus-
ahnlicher Charakter erfahrungsgemaf sowohl Kapitalanleger als auch potenzielle Eigennutzer an-
spricht. Diese breitere Nachfragebasis fihrt typischerweise zu einer gegeniiber dem reinen Invest-
mentmarkt moderat erhéhten Zahlungsbereitschaft und rechtfertigt eine Positionierung unterhalb
des Mittelwerts des vermieteten Segments.

Unter Bericksichtigung der vorstehend dargelegten Marktparameter sowie der objektspezifischen
Nutzungsstruktur erachtet der Unterzeichner einen Liegenschaftszinssatz von 1,75 % als sachge-
recht. Dieser Wert liegt innerhalb der empirischen Spannbreite beider Marktsegmente, tragt der pri-
maren Vermietungsausrichtung des Bewertungsobjekts angemessen Rechnung und bildet zugleich
dessen hausahnlichen Charakter und die damit verbundene erweiterte Nachfragebasis sachgerecht
ab.

) Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf.
unter Berlcksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer
ist ferner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen des
zustandigen Gutachterausschusses unterlag und betragt im vorliegenden Fall 80 Jahre.

Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmaflnahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgeflhrten
oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 2021 Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Moder-
nisierungen beschriebene Verfahren angewendet, welches dem Modell gemaf Anlage 4 (Ableitung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisie-
rungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Wohnhaus

Das (gemal Gebrauchsabnahme) ca. 1955 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung
der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
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Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet. Hieraus ergeben sich
4,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. . Tatsachliche Punkte .
ModernisierungsmaBnahmen Maximale Jahr Begriin-
Punkte _I_)urchge- Unterstellte dung
fiihrte MaR- MaRnah-
nahmen men
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
- - 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentlren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 05 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der Aulenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 00
cken, FuRboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 0.0
staltung
Summe 4,5 0,0

Ausgehend von den 4,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
.Kleine Modernisierungen® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2026 — 1955 = 71 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 71 Jahre =) 9 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-

tung" ergibt sich fur das Gebaude geman der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 24 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1970.

) marktiibliche Zu- oder Abschlige

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

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

8) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
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erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fur die Beseitigung von Mangeln und Schaden, werden
nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten pauschaliert ermit-

telt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflus-
sung zum Wertermitt-
lungsstichtag insgesamt

Bauschaden (Basisjahr 2010)
= Feuchtschaden an den erdreichberthrenden Keller- -900,00 €
auRenwanden
(rd. 3 m? x 300 €/m?)
= Herstellung der Raumanordnung im Bereich der Ab- -1.000,00 €
stellrdume, siehe Baubeschreibung
(Pauschalansatz)
= Einbau von Wohnungseingangstiren -1.200,00 €
(2 Stck. x 600 €/Stck.)
= |nstallation eines zweiten Wechselstromzahlers -300,00 €
(Pauschalansatz)
= Erneuerung von 3 maroden Holzfenstern -1.500,00 €
(rd. 5 m? x 300 €/m?)
= Erneuerung von 2 Holz-Dachflachenfenstern -500,00 €
(2 Stck. x 250 €/Stck.)
= Herstellung der Raumanordnung im Bereich des -750,00 €
Dachgeschosses, siehe Baubeschreibung
(Pauschalansatz)
= Beseitigung von Feuchtschaden an der Deckenfla- -450,00 €
che des AuRen-WC's einschlieRlich Erneuerung der
Decke
(rd. 1,0 m? x 450 €/m?)
= Beseitigung von Feuchtschaden an den AuRenwan- -450,00 €
den des kellergeschossigen AuRen-WC'’s
(rd. 1,5 m? x 300 €/m?)
= Sanierungsbedarf im Bereich der KellerauRentreppe -500,00 €
(Pauschalansatz)
= Riickbau der Uberdachung riickwértig der PKW-Ga- -1.800,00 €
rage
(rd. 45 m3®x 40 €/m?3)
= Kleinreparaturen -2.000,00 €
(Pauschalansatz)
Summe -11.350,00 €
Baupreisindex (BPI) (2010 = 100) X 190,6/100
Summe zum Wertermittlungsstichtag -21.633,10 €
anrechenbarer Anteil (-21.633,10 € x 1,00/ 2,00 (MEA)) -10.816,55 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung zum
Wertermittlungsstichtag

insgesamt
Bauschaden (Basisjahr 2010)
= Stuckateur- und Malerarbeiten im Bereich von zwei -300,00 €
Heizungsnischen (rd. 3 m? x 100 €/m?)
= Beseitigung von Korrosionserscheinungen im Be- -1.000,00 €
reich des Balkongelanders nebst Erneuerung der
beidseitigen Windschutzelemente und der Uber-
dachung (Pauschalansatz)
= Beseitigung von Feuchtschaden an der Deckenfla- -500,00 €
che der PKW-Garage
(rd. 5 m? x 100 €/m?)
= Beseitigung von Feuchtschaden im Sockelbereich -450,00 €
(Innenseitig) der PKW-Garage
(rd. 4,5 m?x 100 €/m?)
= Kleinreparaturen -1.000,00 €
(Pauschalansatz)
Summe -3.250,00 €
Baupreisindex (BPI) (2010 = 100) 190,6/100
Summe zum Wertermittlungsstichtag -6.194,50 €
anrechenbarer Anteil -6.194,50 €
Summe -6.194,50 €
Summe insgesamt -17.011,05 €
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11. VERGLEICHSWERTERMITTLUNG

11.1. Begriffserlauterung innerhalb des Vergleichs-
wertverfahrens

Vergleichskaufpreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Fir die Vergleichswertermittlung kdnnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. ab-
solute) geeignete Vergleichspreise fur Grundsticke bzw. Wohnungs- oder Teileigentum herangezo-
gen werden.

Fir die Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m?
WEF/NF) an die allgemeinen Wertverhaltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des
Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Ver-
gleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige relative Vergleichswert wird der Ermitt-
lung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt.

Richtwert/Vergleichsfaktor (§ 26 ImmoWertV 21)

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fur Grundstiicke bzw. Wohnungs- oder Teileigentume sind durch-
schnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr Grundstiicke bzw. Wohnungs-
oder Teileigentume mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen. Diese Richtwerte
kénnen der Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV
21). Ein gemaf § 20 ImmoWertV 21 fir die Wertermittlung geeigneter Richtwert muss jedoch hin-
sichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten
beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Ver-
gleichsobjekte begriindet.

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

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

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

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

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

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

Objekt:  Wohneinheit Nr. 2 003 K 9/25
FranzstraRRe 53 ¢ 250027AR

47475 Kamp-Lintfort
- Seite 56 von 80 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

= nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

11.2. Vergleichswert / Vergleichsfaktor

Vorbemerkungen

Beim Vergleichswertverfahren werden durch Zu- oder Abschlage die Ausstattung und der Zustand
der Einzelwohnung gegeniber den vorhandenen Vergleichswerten bertcksichtigt.

Fir die Streuung der Kaufpreise ist, neben der subjektiven Einschatzung der Marktteilnehmer, eine
Vielzahl von objektiven Qualitdtsmerkmalen von Bedeutung, welche bei der Wertermittlung jeweils
im konkreten Einzelfall gewirdigt werden mussen.

Die wesentlichsten Einfliisse auf die Preisgestaltung haben
= Lage,
= Alter und
= Zustand der Wohnung bzw. des Objektes.

Daruber hinaus sind

= Grundriss,

= Gescholdlage,

= allgemeiner Unterhaltungszustand,

= Himmelsrichtung / Besonnung

= Zahl der Wohneinheiten und WohnungsgréRe,
= Vorhandensein von Balkonen und

= mannigfaltige andere Einflussfaktoren

von Bedeutung.

Als Vergleichsmalistab fiur Eigentumswohnungen hat sich in der Praxis der Wert je Quadratmeter
Wohnflache gefestigt. Dieser Wert beinhaltet neben dem Gebaude- und Bodenwert auch den Ubli-
cherweise vorhandenen Abstellraum im Keller bzw. Dachgeschol}.

Innerhalb dieses Gutachtens soll durch die Anwendung des Vergleichswertverfahrens der ermittelte
Ertragswert gestutzt bzw. zu einem Anteil bei der Verkehrswertableitung beriicksichtigt werden.
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Vergleichswert des Wohnungseigentums

Der Gutachterausschuss flr Grundstickswerte im Kreis Wesel hat auf Basis der Kaufpreise aus den
Jahren 2021 bis 2025 Immobilienrichtwerte ermittelt und diese in verschiedene Immobilienrichtwert-
zonen unterteilt. Fur jede Gemeinde oder Stadt wurde eine entsprechende Immobilienrichtwertzone
festgelegt und ein zugehoriger Immobilienrichtwert bestimmt.

Das Normobjekt einer Immobilienrichtwertzone (Immobilienrichtwert) ist mit seinen spezifischen
Merkmalen detailliert beschrieben. Abweichungen von individuellen Merkmalen einer zu bewerten-
den Immobilie im Vergleich zur Richtwertnorm kdnnen unter Bericksichtigung der verdffentlichten
Umrechnungskoeffizienten fachgerecht bewertet werden.

Die Immobilienrichtwerte

» sind in Euro pro m? Wohnflache angegeben

= beziehen sich ausschlieBlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten oder Erstverkaufe aus
Umwandlungen

» beinhalten keine Pkw-Stellplatze (im Freien, in einer Garage oder in einer Tiefgarage)

= beinhalten kein Inventar

» beziehen sich auf Grundstlicke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurecht, Wohnrecht usw.)

= gelten flr im Wesentlichen schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten

Abweichungen des Bewertungsobjekts von den wertbestimmenden Merkmalen des Immobilienricht-
werts sind durch die Anwendung entsprechender Umrechnungskoeffizienten sachgerecht anzupas-
sen.

Diese Umrechnungskoeffizienten dienen dazu, Abweichungen in den relevanten Merkmalen der ver-
fahrensgegenstandigen Immobilie — wie z. B. Alter, Wohnflache, Wohnlage, Kaufzeitpunkt, Ausstat-
tungsklasse, Geschosslage, Mietsituation oder Modernisierungsstand — vom zugrunde liegenden
Immobilienrichtwert zu berlcksichtigen. Der vom Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im
Kreis Wesel zum Stichtag 01. Januar 2026 ermittelte Immobilienrichtwert betragt

1.760 € /| m?

Erlauterung zum Immobilienrichtwert

Gemeinde/Stadt *  Kamp-Lintfort

Gebietsgliederung: *  Kamp-Lintfort

Stichtag des Immobilienrichtwertes: + 01.01.2026

Teilmarkt: * Eigentumswohnungen

Objektgruppe: +  Weiterverkauf

Immobilienrichtwerttyp: * Immobilienrichtwert

Gebaudestandard: + einfach

Modernisierungsgrad: » kleine Modernisierungen im Rahmen der In-

standhaltung

Baujahr: « 1973

Wohnflache: e 73m?

Geschosslage: e 1

Balkon: * vorhanden

Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage: « 23

Mietsituation: * unvermietet
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11.3. Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichs-
faktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfak-
tors fur Wohnungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-

faktors () = 1.760,00 €/m? E1
im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?

im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?

beitragsfreier Vergleichsfaktors = 1.760,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 19.01.2026 X 1,000 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage normale Lage normale Lage X 1,000
Geschosslage 1.0G 1.0G X 1,000 E3
Baujahr 1973 1955 X 0,960 E3
Ausstattung einfach mittel X 1,050 E3
Wohnflache [m?] 73,00 53,29 X 0,960 E3
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,000
Vermietung unvermietet unvermietet X 1,000
Anzahl Wohneinhei-
ten 23 2 X 1,150 E3
Balkon/Terrasse vorhanden vorhanden X 1,000
Modernisierung geringfugig mittel X 1,087 E3
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.128,98 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
insgesamt - 0,00 €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert
auf Vergleichsfaktorbasis = 2.128,98 €/m?

11.4. Erlauterung zur Vergleichswertanpassung

E1

Immobilienrichtwert flr den Teilmarkt ,Eigentumswohnungen® gemafl Angaben der Gutachteraus-
schusses flir Grundstlickswerte im Kreis Wesel.

E2

Eine Umrechnung des Immobilienrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen
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Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Preisveranderungen eingetreten bzw. zu
erwarten sind.

E3

Anpassungsfaktor gemal dem vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Wesel ver-
offentlichten Modell.

11.5. Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.128,98 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.128,98 €/m?
Wohnflache X 53,29 m?
Zwischenwert = 113.453,34 €
Zu-/Abschlage absolut + 25.000,00 € E1
vorlaufiger Vergleichswert = 138.453,34 €
Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 138.453,34 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 17.011,05 € E2
Vergleichswert = 121.442,29 €

rd. 121.000,00 €

Der Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 2 betragt zum
Wertermittlungsstichtag 19.01.2026

121.000.00 €

11.6. Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

E1

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens ist der dem Wohnungseigentum Nr. 2 Gber das Son-
dernutzungsrecht zugeordnete Bereich im Dachgeschoss gesondert zu berlcksichtigen. Da dieser
Bereich, wie vorstehend dargelegt, nicht im rdumlichen Zusammenhang mit der Hauptwohnflache
steht und als wohnwertadaquate Nutzflache zu klassifizieren ist, kann der fur die Hauptwohnflache
abgeleitete Vergleichswert von 2.128,98 €/m? nicht unverandert Gibernommen werden.

Der im Vergleichswertverfahren anzusetzende Abschlag fallt dabei deutlich hdher aus als der im
Ertragswertverfahren angesetzte Mietabschlag von rd. 37,5 %, was methodisch begriindet ist. Im
Ertragswertverfahren wird die marktublich erzielbare Miete aus der Nutzerperspektive betrachtet.
Ein Mieter, der die Hauptwohnung anmietet, nimmt den raumlich getrennten Bereich als erganzende
Nutzflache wahr und akzeptiert hierflr eine reduzierte Mietzahlung, sodass der Abschlag moderat
ausfallt. Im Vergleichswertverfahren hingegen steht die Perspektive des Kaufers im Vordergrund.
Dieser bewertet nicht allein den Nutzwert, sondern maf3geblich auch die Marktgangigkeit und die
selbststandige Verwertbarkeit des Bereichs. Da das Sondernutzungsrecht untrennbar mit dem
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Wohnungseigentum Nr. 2 verbunden und nicht eigenstandig verauRerbar ist, ist die VerauRerbarkeit
des Bereichs erheblich eingeschrankt, was die Zahlungsbereitschaft am Kapitalmarkt deutlich star-
ker mindert als im Mietmarkt.

Unter Berilcksichtigung des eingeschrankten Nutzwerts, der fehlenden raumlichen Anbindung an
die Hauptwohnflache sowie der damit verbundenen Einschrankungen hinsichtlich Vermietbarkeit
und VeraulRerbarkeit erachtet der Unterzeichner einen Basisansatz von rd. 25 % des fir die Haupt-
wohnflache mafRgeblichen Vergleichswerts als sachgerecht. Da der dem Wohnungseigentum Nr. 2
zugeordnete Dachgeschossbereich gegenliber dem Dachgeschossbereich der Wohneinheit Nr. 1
Uber ein WC sowie einen zentralen Flur zur ErschlieBung der Kinderzimmer verflgt, ist eine gering-
fugige Aufwartskorrektur gerechtfertigt. Diese wird methodisch konsistent aus dem im Ertragswert-
verfahren angesetzten Korrekturfaktor abgeleitet, welcher das Verhaltnis des rechnerisch ermittelten
Mietansatzes von 4,91 €/m? zum korrigierten Ansatz von 5,00 €/m? abbildet (5,00 + 4,91 = 1,0183).

Auf den Basisansatz von 25 % angewendet ergibt sich hieraus ein Wertansatz von rd. 25,5 %
(25 % % 1,0183 = 25,46 %). Ausgehend von einem Vergleichswert von 2.128,98 €/m? entspricht dies
einem Wertansatz von rd. 542,89 €/m? (2.128,98 €/m? x 0,255 = 542,89 €/m?). Bezogen auf die
wohnwertadaquate Nutzflache von 32,11 m? resultiert hieraus ein Wertanteil von rd. 17.500,00 €
(542,89 €/m? x 32,11 m? = 17.432,20 €).

Daruber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass dem Wohnungseigentum Nr. 2 eine PKW-Garage (Tei-
leigentum) zugeordnet ist, deren Wert im Rahmen des Vergleichswertverfahrens ebenfalls als ge-
sonderter Zuschlag in Ansatz zu bringen ist. Entsprechend den Auswertungen des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte im Kreis Wesel ergeben sich aus den vorliegenden Kaufpreisen fur
Garagen aus den Jahren 2024 und 2025 Preisspannen von 5.000 € bis 25.000 € bei einem Durch-
schnittswert von rd. 12.000 €. Bei der verfahrensgegenstandlichen Garage handelt es sich um ein
Bauwerk in massiver Bauweise mit Satteldach aus dem Baujahr 1955. In Anbetracht des fortge-
schrittenen Alters sowie des damit einhergehenden Uberalterten Zustands ist eine Positionierung
am unteren Bereich der ausgewiesenen Preisspanne sachgerecht. Der Unterzeichner erachtet ei-
nen Wertansatz von rd. 7.500,00 € als angemessen.

Der Gesamtzuschlag fiir die dem Wohnungseigentum Nr. 2 zugeordneten Sondernutzungsrechts-
flachen und der PKW-Garage stellt sich wie folgt dar:

Bezeichnung Wert

Wohnwertadaquate Nutzflache Dachgeschoss rd. 17.500,00 €

PKW-Garage rd. 7.500,00 €

Summe rd. 25.000,00 €
E2

Hier werden die wertmalligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiumer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

Ferner wird diesbezlglich auf Fu3note 8.) in ,10.3. Erlduterung zur Ertragswertberechnung” 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 nachstmaoglichen Zeitpunkt. Dabei wird ein konkreter
Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Verkaufer- als auch auf Kauferseite wirtschaftlich
vernlnftig denkende und handelnde Marktteilnehmer unterstellit.

Die Aufgabe des Sachverstandigen bzw. Wertermittlers ist es dann, die wertbeeinflussenden Eigen-
schaften und die allgemeinen Wertverhaltnisse des zu bewertenden Objekts sachgerecht, d.h. ins-
besondere marktkonform, zu bertcksichtigen.

Bei dem bewerteten Sondereigentum handelt es sich um das Wohnungseigentum an der im Auftei-
lungsplan mit der Nr. 2 gekennzeichneten Wohnung im Obergeschoss zuzlglich des gleichnumme-
rierten Kellerabstellraums innerhalb des Zweifamilienwohnhauses ,FranzstraRe 53 c in 47475
Kamp-Lintfort“ sowie der PKW-Garage, ebenfalls mit Nr. 2 im Aufteilungsplan bezeichnet. Das Son-
dereigentum ist mit einem Miteigentumsanteil von 1/2 an dem Grundstlick mit der katastertechni-
schen Bezeichnung ,Gemarkung Rossenray, Flur 3, Flurstiick 98" verbunden.

Das zugehdrige Wohngebaude wurde im Jahre 1955 in konventioneller Massivbauweise als 2%2-
geschossige, vollstandig unterkellerte Doppelhaushélfte errichtet. Ab dem Jahr 1987 erfuhr das Ge-
baude zahlreiche Modernisierungsmafinahmen, die im Ergebnis zu einer Verlangerung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer gefiihrt haben. Das Gebaude beherbergt zwei Wohneinheiten, von
denen eine im Erdgeschoss und eine im Obergeschoss angeordnet ist, wobei die ErschlieRung bei-
der Einheiten Uber das gemeinschaftliche Treppenhaus erfolgt. Das Dachgeschoss ist wohnwirt-
schaftlich ausgebaut, wobei dem verfahrensgegenstandigen Wohnungseigentum Nr. 2 ein Teilbe-
reich hiervon Uber ein Sondernutzungsrecht zugeordnet wird.

Hinsichtlich des baulichen Zustands prasentieren sich die Hauptgewerke Uberwiegend in einem dem
Baujahr entsprechenden Standard, wahrend die Ausbaugewerke infolge der durchgefiihrten Moder-
nisierungsmaflnahmen einen an heutigen Anforderungen leicht angeglichenen Zustand aufweisen.
Im Rahmen der Ortsbesichtigung vom 19. Januar 2026 wurden gleichwohl Mangel und Schaden
festgestellt, fir deren Beseitigung in den angewandten Wertermittlungsverfahren ein entsprechen-
der Abschlag bericksichtigt worden ist.

Die PKW-Garage wurde zeitgleich mit dem Wohngebaude in konventioneller Massivbauweise er-
richtet, présentiert sich in nutzungsadaquater Ausfihrung und weist keine auflergewohnlichen Be-
sonderheiten auf.

Ferner wird bezlglich der Baubeschreibung auf den Inhalt dieses Verkehrswertgutachtens verwie-
sen.

In den Nr. 10.2. und 11.5. wurde der Wert des bewertenden Wohnungseigentums Nr. 2 zum Wer-
termittlungsstichtag 19. Januar 2026 ermittelt:

nach dem Ertragswertverfahren zu 118.000 €
nach dem Vergleichswertverfahren zu 121.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller
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wertrelevanten Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die
Prognose des wahrscheinlichsten Preises. Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist
nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21 aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Liegenschaften mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden zu einem Anteil aus individuellen
Grinden gekauft werden und schwerpunktmaRig als Renditeobjekt erworben. Die Preisbildung im
gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertragswertermittlung
einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Erganzend wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens das Vergleichswertverfahren auf Ba-
sis des zonalen Immobilienrichtwertes fir den Teilmarkt ,Eigentumswohnungen“ angewendet, wel-
cher zusammen mit den entsprechenden Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte des Kreises Wesel verdffentlicht wurde.

Da der veroffentlichte Immobilienrichtwert eine geringere Zuverlassigkeit aufweist, wird der daraus
abgeleitete Vergleichswert ausschlief3lich zur Plausibilitatsprifung herangezogen.

Der Vergleichswert weicht lediglich um rund 2,5 % vom Ertragswert ab, wodurch der Ertragswert als
sachgerecht und nachvollziehbar bzw. plausibel eingestuft werden kann.

Ausgehend vom Ertragswert ermittele ich den Verkehrswert (Marktwert) des 1/2 Miteigen-
tumsanteils an dem Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Ros-
senray, Flur 3, Flurstiick 98“ verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Ober-
geschoss sowie dem Kellerraum und der Garage im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeich-
net zum Wertermittlungsstichtag 19. Januar 2026 auf:

118.000 €

(in Worten: EINHUNDERTACHTZEHNTAUSEND EURO)
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13. SCHLUSSBESTIMMUNG

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

Alpen, den 15. April 2026

‘_\.!-.". - e,
SPRENGNETTER
]

Zentifizierung
Dipl.-Ing. (FH) Gep rli]fte Fachkom petﬂenz.
Andreas Theussen Zertifizierter Sachverstandiger

Zertifikats-Nr_1711-019

ZIS Sprengnetter Zert (S)

?'_._ Zertifizierter Sachverstandiger
% firimmobilienbewertung 5
% ZIS Sprengnetter Zert (S) a

Diplom-Ingenieur A. Theussen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlief3lich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiilllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen 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 fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des
Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

Aufterdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefuhrt 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 veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
far die Dauer von 6 Monaten.
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Anlage 3:

Anmerkung:

Bauzeichnungen

Die rot skizzierten Erganzungen stellen den gegenwartigen Zustand dar und sind
entsprechend zurtick zu bauen. Die gelben Umrandungen markiert den zum Bewer-
tungsobjekt zugehdrigen Bereich.
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Anlage 4: Fotonachweis

Strallenansicht

Gartenansicht
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Waschkellerraum

Heizungskellerraum
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Wohneinheit Nr. 2: Wohnungsdiele
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Wohneinheit Nr. 2: Badezimmer

[

Wohneinheit Nr. 2: Kliche
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Wohneinheit Nr. 2: Wohnzimmer

Wohneinheit Nr. 2: Schlafzimmer
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Wohneinheit Nr. 2: Kinderzimmer im Dachgeschoss (Sondernutzungsrecht)

Wohneinheit Nr. 2: Kinderzimmer im Dachgeschoss (Sondernutzungsrecht)
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Hausgarten mit Nebenanlagen
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Anlage 5: Literaturverzeichnis

(keine abschlielende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches 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 (Mieth6hegesetz -MHG; am 01.09.2001 aulRer 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

[11 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

Objekt:  Wohneinheit Nr. 2 003 K 9/25
FranzstraRRe 53 ¢ 250027AR

47475 Kamp-Lintfort
- Seite 79 von 80 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

[5] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken (Kommentar und Hand-
buch)

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

[71 Ross—Bachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher
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 2026)
erstellt.
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