AP

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Grundstiick:

Auftraggeber:
Aktenzeichen Gericht:
Aktenzeichen intern:
Stichtag:

Verkehrswert unbelastet:

Belastung durch Uberbau:

Verkehrswert belastet:

Im Mihlenfeld 6, 41812 Erkelenz
Amtsgericht Erkelenz

3K 6/24

2434-W

23.04.2025

265.000,00 €

500,00 €

264.000,00 €

Von der Architektenkammer
NRW offentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige fir
die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstlicken

Dipl.-Ing. Architektin
Ute Riese

Arnold-von-Harff-Str.13
41812 Erkelenz

Telefon 02435-948966
Telefax 02435-948793

u.riese-wertermittiung@t-online.de


mailto:u.riese-wertermittlung@t-online.de
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An

Amtsgericht Erkelenz
Konrad Adenauer Platz 3
41812 Erkelenz

VERKEHRSWERTGUTACHTEN'

uber den Verkehrswert
fir das bebaute Grundstiick
Im Muhlenfeld 6, 41812 Erkelenz

Grundbuch Erkelenz
Gemarkung Erkelenz
Blatt 5180

Flur / Karte 17
Flurstiick 630
Wertermittlungsstichtag 23.04.2025
Qualitatsstichtag 23.04.2025
Verkehrswert unbelastet 265.000,00 €
Belastung durch Uberbau 500,00 €
Verkehrswert belastet 264.000,00 €

Kurzbeschreibung

3 K6/24

Datum: 04.05.2025
AktZ.: 2434-W
AktZ. des Gerichts: 3 K 6/24

Einfamilienreihenendhaus aus dem Baujahr 1987. Die Einzelgarage ist mit einem Aufenthaltsraum

Uberbaut.

Das teilunterkellerte Wohnhaus befindet sich in einem vernachlassigten, vermiliten Gesamtzustand.
Die 120 m? Wohnflache verteilen sich auf Erdgeschoss und Dachgeschoss. Im Dachgeschoss befinden

sich 4 Raume sowie ein Badezimmer, die vom Flur zugénglich sind.

" Dieses Gutachten enthélt 66 Seiten mit 68765 Zeichen (76979 inkl. Leerzeichen) inkl. Anlagen.
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1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber Amtsgericht Erkelenz

Eigentiimer

Auftrag vom

Grund der Gutachtenerstellung

Wertermittlungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

Urheberrechtsschutz

Rechte an Karten und
Kartenausschnitten

Tag der Ortsbesichtigung

Konrad Adenauer Platz 3
41812 Erkelenz

Kolade, Sacha
Im Mihlenfeld 6
41812 Erkelenz

Gronenberg, Sandra
Klosterbusch 53
41066 Mdénchengladbach

29.11.2024

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

Bauantragszeichnungen
Baubeschreibung

Baujahr

Berechnung der Bruttogrundflache
Berechnung der Wohn- und Nutzflache
Bodenrichtwert

Flurkarte

Fotos

Grundbuchauszug

ortliche Feststellungen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der
Marktwertermittlung und damit des vorliegenden Gutachtens
finden sich in folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den
Auftraggeber und den vertraglich festgelegten Zweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung der Verfasser gestattet.

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie
sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und wurden
lediglich fur dieses Gutachten und zum Zweck einer
Druckversion lizenziert. Eine weitere Nutzung auflerhalb des
Gutachtens ist nicht zuldssig. Im Rahmen des Gutachtens
liegen die entsprechenden Genehmigungen vor. Eine
Weitergabe, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung jedweder
Art ist ausdricklich untersagt und fihrt bei Nichteinhalten zu
Schadensersatzforderungen.

23.04.2025
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Teilnehmer am Ortstermin Dipl.-Ing. Ute Riese
Hr. Sascha Kolada (Eigentiimer)
Hr. Kohlen (Polizei Heinsberg)
Hr. Konigs (Polizei Heinsberg)

Umfang der Ortsbesichtigung Kellergeschoss, Dachgeschoss und Garage konnten nicht
begutachtet werden.
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2. Zusammenfassung wesentlicher Daten
Grundstiick bebaut mit Einfamilienhaus und Garage
Strale, Hausnummer Im Muhlenfeld 6
Postleitzahl, Ort 41812 Erkelenz
Tag der Ortsbesichtigung 23.04.2025
Wertermittlungsstichtag 23.04.2025
Qualitatsstichtag 23.04.2025
Auftraggeber Amtsgericht Erkelenz
Konrad Adenauer Platz 3
41812 Erkelenz
Grundstiicksflache 235,00 m?
21. Grundstiick
GroRe 235,00 m?
Verkehrswert 264.000,00 €
211. Bodenwertermittiung
Wertzone GroRe (m?) Preis (€/m?) Wert (€)
Bauland 235,00 363,00 85.305,00
Bodenwert ohne BOGs und 85.305,00 €
selbststandige Flachen
BOGs der Bodenwertermittiung -500,00 €
Bodenwert der selbst. Teilfliche 0,00 €
363,00 €/m? (ohne BOG)
32,31 % vom Verkehrswert
21.2. Sachwertermittiung
Gebaude Fikt. Baujahr | GND (Jahre) | RND (Jahre) | Zeitwert (€)
Einfamilienhaus 1998 80 42 155.087,91
Garage 1987 80 42 30.633,29
Sachwert 264.000,00 € (inkl. BOG)
BOGs der Sachwertermittlung -55.000,00 €
2.1.3. Ertragswertermittiung
Wohnflache 120,04 m?
Rohertragsansatz 7,33 €/m? Wohn- bzw. Nutzflache (marktublich)
Bewirtschaftungskosten 22,76 %
2.403,76 €
20,02 €/m? Wohn- bzw. Nutzflache
Liegenschaftszinssatz 1,20 %
BOGs der Ertragswertermittiung -55.000,00 €
Ertragswert 264.000,00 €
Rohertragsfaktor 30,27 (ohne BOG)

Netto-Anfangsrendite

2.2. Verkehrswert

Summe der Verkehrswerte

2,55 % (ohne BOG)
2.662,66 €/m? Wohn- bzw. Nutzflache

264.000,00 €
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2.3. Zusammenfassende Objektbeurteilung

3. Grundbiicher

3.1. Grundbuch Erkelenz
Grundbuch von

Blatt

Gemarkung

Einsicht

Eintragungen in Abteilung Il

Das Wohnhaus aus dem Baujahr 1987 befindet sich in
zentrumsnaher Wohnlage mit guten Verkehrsanbindungen
zu Autobahn und Bahnhof. Der Grundriss ist als
marktgangig zu beurteilen, das teilunterkellerte
Reihenendhaus verflgt Gber 4 Schlafrdume im
Dachgeschoss, sodass eine Nutzung auch mit gréRerer
Familie auch aufgrund der 2 Badezimmer gut moglich ist.
Aufgrund der unterlassenen Instandhaltung ist eine
umfangreiche Modernisierung im Bereich des Innenausbaus
(Béden, Badezimmer, Wandoberflachen) sowie eine
Entrimpelung erforderlich.

Erkelenz

5180

Erkelenz

Das Grundbuch konnte nur teilweise eingesehen werden

Nr. 1: Uberbaurecht fir den jeweiligen Eigentiimer der Parzelle
Erkelenz Flur 17 Nr. 13/2 (Erkelenz Blatt 4463). Unter
Bezugnahme auf die Bewilligung vom 16. Dezember 1953 bzw.
26. Februar 1954 eingetragen am 12. April 1954. Zu Ifd. Nr. 1:
Mit den belasteten Grundstiicken von Erkelenz Blatt 2626 A
hierher Gbertragen am 18. April 1985.

(Bei dem Uberbauenden Flurstiick handelt es sich inzwischen
um Flurstick Nr. 831)

Nr. 3: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Erkelenz, 3 K
6/24). Eingetragen am 22.05.2024.

Flur / Karte Flurstiick Wirtschaftsart GroRe (m?)
17 630 Gebéaude- und Freiflache 235,00
Summe Flurstiicke 235,00 m?

4. Grundstiick

4.1. Makrolage
Kreis

Bundesland

Heinsberg

Nordrhein-Westfalen

Die Stadt Erkelenz (ca. 46.000 Einwohner) gehort zum Landkreis Heinsberg.
Erkelenz ist die groRte Stadt im Kreis Heinsberg, dem westlichsten Kreis der Bundesrepublik, der an

die Niederlande angrenzt.
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Gute Verkehrsanbindungen an regionale Ballungszentren sind durch Autobahnanschluss (ca. 1,0 Km
entfernt) an die A 46 Richtung Dusseldorf und Heinsberg, Bahnanschluss (Bahnhof Erkelenz ca. 500
m entfernt) Richtung Aachen und Disseldorf, sowie Busverbindungen nach Erkelenz, Hickelhoven,
Heinsberg gegeben.

Die Entfernung zum Zentrum Erkelenz betragt ca. 1,00 km.

4.2. Mikrolage

Ort Erkelenz
Einwohnerzahl ca. 46.000
Grundstlicksgrofe 235,00 m?
Wohn- bzw. Geschiftslage mittelgute Wohnlage
Art der Bebauung ausschliefRlich wohnbaulich
Immissionen geringe Immission

- StralRenverkehr

- Bahnverkehr
Verkehrslage Nahe Stadtzentrum
Entfernungen zur Autobahn: 1,5 km

zum Stadtzentrum: 1,0 km
zum Bahnhof: 1,0 km
zu weiterfiihrenden Schulen: ca. 1,5 km

Das zu bewertende Grundstuck ist ost-nord-6stlich der Erkelenzer Innenstadt an der Ostseite der
Strale Im Muhlenfeld gelegen.

Dir Bebauung ist in diesem Bereich durch 2geschossige Ein- bzw. Mehrfamilienhduser gepragt, die seit
den 1950er Jahren in offener Bauweise errichtet und groflenteils in den vergangenen Jahren
modernisiert wurden.

Das Reihenendhaus ist Teil einer in den 1980er Jahren errichteten Hausreihe aus 3 giebelstandigen
Einfamilienhausern.

In ca. 100 m Entfernung verlauft die Bahnstrecke Ménchengladbach Aachen.

Geschafte des tagl. Bedarfs wie Backer, Metzger und Supermarkt befinden sich in der nahe gelegenen
Innenstadt sowie teilweise in unmittelbarer Nahe, ebenso wie Kindergarten und Grundschulen.
Haupt- und Realschule sowie Gymnasien finden sich im Schulzentrum in Erkelenz in ca. 1,5 km
Entfernung. Die Einrichtungen im Stadtgebiet sind fulllaufig erreichbar.

Die Infrastruktur ist als gut zu bezeichnen.

Lagebeurteilung: Die Wohnlage kann im Sinne des ortlichen Mietspiegels aufgrund der
Gerauschbelastigung als mittel bezeichnet werden.

4.3. Topographie

Topographische Lage eben
Straenfront ca. 9,40 m
Mittlere Tiefe ca. 25,70 m

Grundstiicksform rechteckig
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Hohenlage zur Stralle

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Einfriedung
Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichtlich)

44, ErschlieBung
ErschlieBungszustand
Straenart

Verkehr

StraRenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

4.5. Amtliches

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Denkmalschutz

Festsetzungen im Bebauungsplan

@auweise | Abstandsflachen /
Uberbau

Bebaubarkeit / zusatzliche
Nutzung

3 K6/24

von der StralRe her ansteigend

einseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes

Mauern und Zaune

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
keine Grundwasserschaden bekannt, Keller nicht begutachtet
(tiefer Grundwasserstand)

erschlossen
Wohn- und Geschaftsstralle
mafiger Verkehr

voll ausgebaut

Fahrbahn asphaltiert

beidseitige Gehwege

Fahrbahnverengungen zur Verkehrsberuhigung

Kanalanschluss
Strom

Gas

Wasser

Telefon

Ein Verdacht auf Altlasten besteht nach Auskunft des Amtes flr
Technischen Umweltschutz und Kreisstralen im Kreis
Heinsberg nicht.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen es sind keine
Eintragungen vorhanden

Da in Abt. Il des Grundbuches kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

es besteht kein Denkmalschutz

BBP_IIIA2_Teil_Oestrich

27.10.1966

WA

es existiert ein grundbuchamtlich eingetragener (gesicherter)
Uberbau von Nachbarflurstiick 831 auf das
Bewertungsgrundstiick entlang der sudlichen
Grundstlicksgrenze

Eine zusatzliche bauliche Nutzung kann nur dber eine
Bauvoranfrage geklart werden ist aber aufgrund der rel. hohen
Grundstlicksausnutzung voraussichtlich nicht moglich
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Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat)

Baugenehmigung

Anmerkung

Bauland

Baugenehmigung zur Errichtung eines Doppelhauses mit einer
Garage und einem Stellplatz erteilt am 25.4.1985,
Nachtragsgenehmigung zur veranderten Ausflihrung Haus C
am 22. Januar 1987,

Fertigabnahme am 22.10.1987

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

4.6. Rechtliche Gegebenheiten

Anmerkung

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte

Baugenehmigung

5. Gebaudebeschreibung

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese gdf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei Beleihungen bertcksichtigt
werden.

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B.
beglinstigenden) Rechten, Wohnungs- und Mietbindungen,
sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach
Auskunft des Auftraggebers keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen anzustellen.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht Gberprift. Bei
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat
der vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen vorausgesetzt.

5.1. Gebaudebezeichnung: Einfamilienhaus
51.1. Allgemeines
Nutzungsart zu Wohnzwecken genutzt

Art des Gebaudes

Bauweise
Baujahr
Modernisierungsumfang

Allgemeinbeurteilung

Reihenendhaus

unterkellert, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss,
Spitzboden ohne Stehhdéhe

einseitig angebaut

1987

nicht modernisiert

Das Objekt ist in einem schlechten, renovierungsbedurftigen

Allgemeinzustand, mangelhafte Instandhaltung besteht im
gesamten Haus
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Konstruktionsart
Unterhaltungsstau

Bauschaden und Baumangel

Wirtschaftliche Wertminderungen
5.1.2. Ausstattung

Sonstige Anlagen / besondere
Bauteile

Eingangstiir

Deckenfldachen

Umfassungswande

Innenwéande

Erdgeschossdecke

FuBRboden

Heizung

Heizung (Details)

Warmwasserversorgung

Besondere Einrichtungen
5.1.3. Keller

Unterkellerungsart / Fundamente

3 K6/24

Ohne Sanierung des gesamten Innenausbaus (Béden, Wande,
Sanitarausstattung) sowie Uberpriifung der Installation, ist eine
wohnbauliche Nutzung nicht gegeben.

Das Wohnhaus ist vollstandig unaufgeraumt, zugemillt und
schlecht begehbar. Der Keller war nicht zuganglich.

Zum Stichtag waren Gas- und Stromversorgung abgestellt
(aufgrund von Zahlungsriickstanden).

Funktionspriifungen konnten nicht durchgefiihrt werden.
Vermutlich funktioniert die Wasserversorgung.

Massivbau
es besteht erheblicher Unterhaltungsstau

verm. Schimmelbefall im Badezimmerbereich Aufienwand
Unterhaltungsstau
Innenausbau  voraussichtlich
erneuern oder zu reinigen,
genaue Zustandsqualitdt nicht zu erkennen aufgrund fast
vollstandiger Bedeckung und mangelnder Belichtung

annahernd vollstandig zu

Entrimpelung erforderlich

Eingangsuberdachung
Balkon

Naturholztiir mit Glasfillung
verputzt und gestrichen
oder

Gipskarton gespachtelt und gestrichen

Bimsmauerwerk oder gleichwertig oder Kalksandstein oder
Beton

nichttragende Wande aus massiven Vollgipsplatten oder
gleichwertig

aus Stahlbeton

schwimmender Estrich mit diversen Belagen:
weilde Fliesen, Textilbelag, Laminat

vollautomatische Warmwasser-Gas-Zentralheizung

betrieben durch Gas
Flachheizkorper

Uber elektrische Durchlauferhitzer (Bader)
Untertischgerat (Kiiche)

keine

voll unterkellert
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Kellertiiren

Kellerwande

Kellergeschossdecke
KellerfuRboden
KellerauBRentreppe
Kellerinnentreppe
Kellerinnentreppengeldnder
5.1.4. Dach / Dachgeschoss
Dachgeschossausbau

Dachgeschossdecke

Dachgeschosstreppe

Dachgeschosstreppengeldnder

Dachraumausbau
Treppe zum Dachraum

Dachform

Dachkonstruktion

Pfetten & Trager

Dacheindeckung
Dachrinnen / Fallrohre aus
Dachdammung

5.1.5. AuBenverkleidung

AuBenverkleidung

3 K6/24

Lichtschachte aus Kunststoff als mit

aufgelegten verzinkten Rosten

Fertigelemente

unbekannt

Betonsteine auflten mit Rapputz
Kalksandstein innen

aus Stahlbeton

unbekannt

keine

aus Stahlbeton verm. mit Fliesen

Metallhandlauf

ausgebaut
mit Holzbalken

aus Stahlbeton
mit Fliesen

Stahlgelander
Metallhandlauf

nicht ausgebaut (nicht begutachtet)
Auszugsleiter
Querdach Uber

Satteldach (giebelstandig) mit

(traufstandig)

Garage

Holzkonstruktion

Pfetten aus Holz
Sparren aus Holz

rote Betondachsteine
Zinkblech

Mineralfaserplatten

Verblendung aus Kalksandstein mit Luftraum und Dammung

Zwischenbereiche (z.B. zwischen durchgehenden
Fensterelementen vom Erd- zum Obergeschoss) als
Verbretterung (It. Baubeschreibung mit Nut- und Feder,
tatsachlich als Schindeln (verm. Eternit) ausgeflhrt, mit
Warmedammung im Bereich der Unterkonstruktion
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5.1.6. Nebengebaude / AuBenanlagen
Garage Einzelgarage

AuBenanlagen

Anmerkung

Anmerkung

5.1.7. Energetische Qualitat
Energieausweis
5.1.8. Bewegliches Zubehor

Anmerkung:

5.1.9. Mieteinheiten

Vorbereich Haus und Garage mit Betonkleinpflaster
Garten verwildert mit Rasenflachen und Baumbestand.
Flachen mit Betongehwegplatten befestigt
Oberflachen kaum erkennbar

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von der
Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.)
vorgenommen wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge,

sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefihrt.

ist nicht vorhanden

Eine Bewertung von beweglichem Zubehér ist von der
Unterzeichnenden nicht durchgefuhrt worden.

Die Wohnflachen sind den Bauantragsunterlagen entnommen.
Eine Uberprifung war vor Ort nicht moglich.
Die Raumzuschnitte entsprechen augenscheinlich den Bauantragsplanen.

5.1.9.1. Einheit: Wohnung
5.1.9.1.1. Ausstattung:
Flache

Raumnutzung / Grundriss

Fenster
Verglasung

Fensterbanke

Rollladen

Innentiiren

Terrassentiiren

Innenansichten

120,04 m?

fir das Baujahr zeittypisch

EG: Kiche, Diele, Wohnen, Bad, Abstellraum

DG:3 Schlafraume, Flur, Bad sowie Studio oberhalb Garage
aus Holz

Doppelverglasung

aulen: Aluminium oder gleichwertig
innen: gefliest oder Naturstein (vor Ort nicht erkennbar)

aus Kunststoff

glatte holzfurnierte Tlren
mit Holzzargen

Flugeltir aus Holz mit Doppelverglasung

Rauhfasertapete gestrichen
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Deckenflachen
Elektroinstallation
Heizung

Belichtung und Beliiftung

Mieter / Mietvertrag

5.1.9.1.2. Raumbezeichnung:
FuBboden

Innenansichten

Kiichenausstattung

5.1.9.1.3. Raumbezeichnung:
FuBboden

Bad - Innenansichten

Bad - Installation

Allgemeinbeurteilung

Bad - Ausstattung

Sanitirobjekte

Warmwasserversorgung /
Entluftung

Bauschaden und Bauméangel
5.1.9.1.4. Raumbezeichnung:
FuBboden

Bad - Innenansichten

Bad - Installation

Allgemeinbeurteilung

Bad - Ausstattung

s. Wohnhaus

durchschnittliche Ausstattung

vollautomatische Warmwasser-Gas-Zentralheizung
gut bis ausreichend

von Eigentumer genutzt

Kiiche

weilde Fliesen

Fliesenspiegel an der Objektwand
nicht Bestandteil der Wertermittlung
Bad EG

weilde Fliesen

weilRe Fliesen ca. 2,00 m hoch
schmaler horizontal eingearbeiteter roter Fliesenstreifen

mittlere Ausstattung

stark sanierungsbedurftig
zwingend zu erneuern

Dusche
Hange-WC
Waschbecken

weille Sanitarobjekte

Uber Elektro-Durchlauferhitzer

vollstandig verdreckte Sanitarobjekte
Bad OG

weile Fliesen

weilde Fliesen ca. 2,00 m hoch
mittlere Ausstattung

stark sanierungsbedurftig
nicht nutzbar

Stand WC

Spllkasten

eingebaute Badewanne
Waschbecken
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Sanitarobjekte grine Sanitarobjekte

Warmwasserversorgung / Uber Elektro-Durchlauferhitzer
Entliiftung

Bauschaden und Baumangel vollstandig verdreckte Sanitarobjekte

3 K6/24

5.1.9.1.5. Berechnung der Wohn- und Nutzflachen der Einheit: Wohnung
Raumbezeichnung Erdgeschoss
Bezeichnung | Typ Faktor Anzahl | Formel Summe
Diele Rechteck +1,000 1,00 1.000 * 5.940 5,94
Gaste WC / Rechteck +1,000 1,00 1.000 * 2.860 2,86
Bad
Abstellraum Rechteck +1,000 1,00 1.000 * 0.940 0,94
Flur Rechteck +1,000 1,00 1.000 * 2.730 2,73
Wohnen / Rechteck +1,000 1,00 1.000 * 29.430 29,43
Essen
Kiiche Rechteck +1,000 1,00 1.000 * 7.970 7,97
Terrasse Rechteck +1,000 1,00 1.000 * 1.970 1,97
Raumsumme 51,84 m?
Raumbezeichnung Dachgeschoss
Bezeichnung | Typ Faktor Anzahl | Formel Summe
Flur Rechteck +1,000 1,00 1.000 * 5.840 5,84
Bad Rechteck +1,000 1,00 1.000 * 4.870 4,87
Eltern Rechteck +1,000 1,00 1.000 * 14.380 14,38
Kind | Rechteck +1,000 1,00 1.000 * 12.560 12,56
Kind Il Rechteck +1,000 1,00 1.000 * 11.750 11,75
Balkon Rechteck +1,000 1,00 1.000 * 1.270 1,27
Studio Rechteck +1,000 1,00 1.000 * 17.530 17,53
Raumsumme 68,20 m?
GroRe der Einheit 120,04 m?
5.1.10. Berechnung der BGF von Gebaude: Einfamilienhaus
Geschoss / Etage Keller
Bezeichnung | Typ Faktor Anzahl | Formel Summe
Rechteck +1,000 1,00 5.880 * 12.080 71,03
Rechteck -1,000 1,00 4.710 * 0.880 -4,14
Rechteck +1,000 1,00 2.670 * 0.750 2,00
Dreieck +1,000 1,00 0.880 * 0.880/2 0,39
Rechteck -1,000 1,00 3.550 * 1.000 -3,55
Dreieck +1,000 1,00 1.000 * 1.000/ 2 0,50
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Geschoss / Etage Erdgeschoss
Bezeichnung | Typ Faktor Anzahl | Formel Summe
Rechteck +1,000 1,00 5.850 * 12.110 70,84
Rechteck -1,000 1,00 4.630 * 0.880 -4,07
Rechteck +1,000 1,00 2.630 * 0.750 1,97
Dreieck +1,000 1,00 0.880 * 0.880/2 0,39
Rechteck -1,000 1,00 3.480 * 1.000 -3,48
Dreieck +1,000 1,00 1.000 *1.000/2 0,50
Geschoss / Etage Dachgeschoss
Bezeichnung | Typ Faktor Anzahl | Formel Summe
Rechteck +1,000 1,00 5.850 * 12.110 70,84
Rechteck -1,000 1,00 4.630 * 0.880 -4,07
Rechteck +1,000 1,00 2.630 * 0.750 1,97
Dreieck +1,000 1,00 0.880 * 0.880/ 2 0,39
Rechteck -1,000 1,00 3.480 * 1.000 -3,48
Dreieck +1,000 1,00 1.000 *1.000/ 2 0,50
Summe 198,53 m?
5.1.11. Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Ubliche Gesamtnutzungsdauer

Urspriingliches Baujahr

Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag

Modernisierungsgrad

Fiktives Baujahr

5.2.
5.2.1.

Nutzungsart

Allgemeines

Die Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
aufgrund der erfolgten Instandsetzungen /
Modernisierungen  und der Einfluss auf die
Verkehrswertermittiung werden nachfolgend dargestellt.
Hierbei wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter
Berticksichtigung von Modernisierungen gemag Anlage 4
Sachwertrichtlinie Anlage 2 der ImmoWertV zugrunde
gelegt.

80 Jahre
1987

38 Jahre

1 / nicht modernisiert

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter
Berucksichtigung des Baujahrs, der
Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, der
durchgefiihrten Instandsetzungs- und
ModernisierungsmalRnahmen sowie des
Besichtigungseindrucks mit 42 Jahren ermittelt.

1987

Gebaudebezeichnung: Garage

Stellplatz im EG
Wohnen im DG
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Art des Gebaudes

Bauweise
Baujahr
Modernisierungsumfang
Belichtung und Beliiftung
Allgemeinbeurteilung
Konstruktionsart
Unterhaltungsstau

Bauschadden und Baumangel
Wirtschaftliche Wertminderungen
5.2.2.

Ausstattung

Sonstige Anlagen / besondere
Bauteile

Eingangstiir

Umfassungswande
Erdgeschossdecke
FuBboden

Heizung
Warmwasserversorgung
Besondere Einrichtungen
5.2.3.

Keller

Unterkellerungsart / Fundamente

5.24.
Dachgeschossausbau
Dachgeschossdecke
Dachgeschosstreppe
Treppe zum Dachraum

Dachform

Dach / Dachgeschoss

3 K6/24

Garage im Erdgeschoss, dartiber Aufenthaltsraum mit

Satteldach

zweiseitig angebaut

1987

verm. nicht modernisiert

Garage nicht von innen begutachtet

s. Wohnhaus

Massivbau

es besteht erheblicher Unterhaltungsstau
Zustand Wohnraum s. Wohnhausbeschreibung

s. Wohnhaus

keine

Metallschwingtor zur Stralle
Stahltir zum Garten
Kalksandsteinsichtmauerwerk
aus Stahlbeton

unbekannt

vermutlich keine im EG
Kaltwasseranschluss auf Putz

keine

nicht unterkellert
Betonbodenplatte

als Schlafraum ausgebaut

mit Holzbalken

vom Wohnhaus aus erschlossen
keine

Satteldach
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Dachkonstruktion

Pfetten & Trager

Dacheindeckung

Dachrinnen / Fallrohre aus
Dachdammung
5.2.5. AuBenverkleidung

AuBenverkleidung

5.2.6. Mieteinheiten
5.2.6.1. Einheit: Garage
5.2.6.1.1. Ausstattung:
Anzahl

Raumnutzung / Grundriss

Holzkonstruktion

Pfetten aus Holz
Sparren aus Holz

rote Betondachsteine

Zinkblech

Mineralfaserplatten

Verblendung aus Kalksandstein mit Luftraum und Dammung

1,00

Stellplatz

Fenster DG wie Wohnhaus
5.2.7. Berechnung der BGF von Gebaude: Garage
Geschoss / Etage Erdgeschoss
Bezeichnung | Typ Faktor Anzahl | Formel Summe
Rechteck +1,000 1,00 2.980 * 8.370 24,94
Geschoss / Etage Dachgeschoss
Bezeichnung | Typ Faktor Anzahl | Formel Summe
Rechteck +1,000 1,00 2.980 * 8.370 24,94
Summe 49,88 m?
5.2.8. Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Ubliche Gesamtnutzungsdauer

Urspriingliches Baujahr

Die Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
aufgrund der erfolgten Instandsetzungen /
Modernisierungen  und der Einfluss auf die
Verkehrswertermittlung werden nachfolgend dargestellt.
Hierbei wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer far Wohngebaude unter
Berlicksichtigung von Modernisierungen gemaf Anlage 4
Sachwertrichtlinie Anlage 2 der ImmoWertV zugrunde
gelegt.

80 Jahre

1987
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Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag 38 Jahre
Modernisierungsgrad 1/ nicht modernisiert

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter

Berucksichtigung des Baujahrs, der
Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, der
durchgefiihrten Instandsetzungs- und
ModernisierungsmalRnahmen sowie des

Besichtigungseindrucks mit 42 Jahren ermittelt.

Fiktives Baujahr 1987
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6. Verkehrswert

Thema

Gemarkung

Flur / Karte

Flurstiick

GroRe

GrundstlicksgroRe insgesamt
Wertermittlungsstichtag

6.1. Allgemeines

Definition des Verkehrs-/Marktwerts
(§ 194 BauGB)

Wertermittlungsgrundlagen

Verkehrs-/Marktwertermittlung fir das bebaute Grundstiick Im
Muihlenfeld 6, 41812 Erkelenz
Erkelenz

17
630

235,00 m?

235,00 m?

23.04.2025

Der Marktwert ist gesetzlich definiert: "Der Marktwert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Marktwert wird durch die Sachverstandigen auf der
Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu
erlassenen ImmoWertV abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige
GroRe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
(=stichtagbezogener Wert). Auch wenn der Marktwert damit
eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Hohe
mafgeblich von einer langeren Zukunftserwartung der
Erwerber bestimmt.

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, sowie die im  Gutachten
verwendete Literatur sind im beigefugten
Literaturverzeichnis aufgefihrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittiung die vom 6&rtlichen
Gutachterausschuss aus der von ihnen geflihrten
Kaufpreissammlung abgeleiteten Daten (- soweit erstellt und
verfligbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich
insbesondere um die Bodenrichtwerte,
Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungsfaktoren und dgl.

Die vorliegende Marktwertermittiung erfolgte unter
Berlcksichtigung der Grundstiicksmarktlage zum Zeitpunkt
der Wertermittlung und gibt in etwa den Wert wieder, der
unter der Pramisse von Angebot und Nachfrage im freien
Grundstlcksmarkt erzielbar erscheint.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag
und der Grundstickszustand zum Qualitatsstichtag
zugrunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die
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Die Wertermittlungsverfahren

3 K6/24

Preisbildung von  Grundsticken im  gewdhnlichen
Geschaftsverkehr mallgebenden Umstande, wie nach der
allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den

Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den
wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des
Gebiets.

Bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a. auch Daten aus
den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift
vorgelegten  Grundstlickskaufvertragen  Gbernommen
werden. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die

Wertermittlung grundlegenden Rechts- und
Verwaltungsvorschriften  sowie die im  Gutachten
verwendete Literatur sind in der Anlage

"Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.

Wahl des Wertermittlungsverfuhrens

Unbebaute Grundsticke
Bodenwertanteil
bebauter Grundsticks

hauser

Bebapte Grundstiicke

bl gesigneten Yergleichs-

Vergleichsweriverfahren

laktoben, inshesomdere bei

I'.iy; |l|||n|:-'.1.-;1I|||||11g|'n. kin

wned Lweafamilicnhausern.

Rethenhdusesm. Doppelhaus

hiilflen

Preishemessung nach Ertrags-

_.I'EI'.&.I';QEH dez Grumdsticks
Mictwohithiuser

— gewerblich-industriell

"’_._,"'"‘"'-\H“

Ertragswertverfahren

E5& 24 und 26
TmoWerty' | _> Yergleichswert

58 28 his 34 =

genuizte Grundstiicke innoWeelV

— gemischi genutrie
Grrundstiicke

— iffentlich genutsdes Trend
Grundstidcke

— Sonderimmobilien
(z B, Dienstleizumgs- und
Freizeitimmobilien)

Preishemessung nach ver-
kdrperten Hersrellungskosten Sachwertverfahren

J> Ertragswert

— Ein- und Zweifamilien-

44 35 bis 39 L Sachwart
T Wisrt V'

o Kleiber TN

Wahl des Wertermittlungsverfahrens § 8 ImmoWertV.

© Kleiber 2021
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6.2. Methodik

6.2.1. Methodik der Bodenwertermittiung

Bodenwert
(§ 40 ImmoWertV)

Nachvollziehbarkeit

Bodenrichtwert
(8§ 10 bis 13 ImmoWertV)

Der Bodenwert, vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne
Berlcksichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch eine
Vergleichswertermittiung mangels ausreichender und
auswertungsfahiger Vergleichspreise nicht mdglich. Auch
stehen beim  ortlichen Gutachterausschuss  fir
Grundstiickswerte alternative Daten zur Umrechnung und
Anpassung nicht in dem benétigten Umfang zur Verfiigung.
Aus diesen Grinden lasst neben oder anstelle von
Vergleichspreisen die ImmoWertV gemal Absatz 2 zur
Bodenwertermittlung die Verwendung geeigneter
Bodenrichtwerte bzw. einen objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwert zu. Der Bodenrichtwert ist gemald § 13
ImmoWertV der Bodenwert bezogen auf einen
Quadratmeter Grundsticksflache des
Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstlck
ist dabei ein unbebautes, fiktives Grundstlick, dessen
Merkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und
bodenbezogenen Merkmalen der Bodenrichtwertzone
Ubereinstimmen. Steht weder eine ausreichende Zahl an
Vergleichspreisen noch ein geeigneter Bodenrichtwert zur
Verfliigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer
geeigneter Weise ermittelt werden.

Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens hangt
auch wesentlich von einer sachgerechten Aufbereitung der
Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbereitung ist Aufgabe
des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte.

Die Sachverstandige misste im Rahmen dieses Gutachtens
zunachst selbst samtliche Vergleichsdaten erfassen und
aufbereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert aber
bereits im Ansatz, da hierfur die Kenntnis des tatsachlichen
baulichen Nutzungsmales, des Verhaltnisses zwischen
Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren
Ertrage der Gutachterin bekannt sein missten, dies aber nur
durch Auskinfte der jeweiligen Eigentimer bzw. durch
Einsicht in die entsprechenden Bauvorlagen mdglich ware.
Die Beschaffung derartiger Unterlagen setzt das
Einverstéandnis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der
jeweiligen Vollmachten fir die privaten Sachverstandigen
voraus.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter
Grundstlicksflache.  Abweichungen eines einzelnen
Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den Wert
beeinflussenden Umstéanden — wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der
Regel entsprechende Abweichungen seines Marktwertes
von dem Bodenrichtwert.
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6.2.2. Methodik der Ertragswertermittiung
Ertragswertverfahren Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der

(8§ 27, 28, 29, 30 ImmoWertV)

Ansatz im Gutachten

Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Drei
Verfahrensvarianten stehen zur Anwendung:

Nach §§ 27, 28, 29 das allgemeine Ertragswertverfahren.
Hier wird der Grundstlicksreinertrag um  den
Bodenverzinsungsbetrag gemindert, um deutlich zu
machen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht
anderweitig angelegt werden kann. Ebenso wird dem
Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein sich nicht
verzehrendes Wirtschaftsgut darstellt (Verzinsung mit einem
Faktor fur die ,ewige Rente”) und das aufstehende Gebaude
ein ,endliches® Wirtschaftsgut ist (Verzinsung mit einem
Zeitrentenfaktor).

Nach § 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren (mit
Addition des Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes
diskontierten Bodenwerts). Mit dieser Variante wird eine
Bricke zu der international haufig angewendeten
.investment method“ geschlagen, die diesem weitgehend
entspricht. Da die ,investment method“ von einer ewigen
Nutzungsdauer ausgeht, ist der Bodenwert dort nicht
erforderlich. Die deutsche Variante hat den Vorteil der
besseren Nachvollziehbarkeit, da sie den wirtschaftlichen
Zusammenhang  zwischen  Restnutzungsdauer des
Gebaudes und Bodenwert veranschaulicht.

Nach § 30 das Ertragswertverfahren auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage. Hier wird der
Ertragswert aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten
periodisch erzielbaren Reinertrdgen § 31 Abs. 1 innerhalb
eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des
Grundstlicks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt.
Die periodischen Reinertrdge sowie der Restwert des
Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag
nach § 34 abzuzinsen.

Die Sachverstandige zieht das allgemeine
Ertragswertverfahren nach § 27 Abs. 2 und § 28 heran, da
hier umfassend alle méglichen, das Objekt betreffenden
Einflussfaktoren abgebildet werden kénnen.

Die Formel fur das allgemeine Ertragswertverfahren lautet:

EW = (RE — BW x LZ) x KF + BW

i |

wiobel BF = - g=1+LZ
i X [ |:|
rl
wobei LZ :

1 0
vVEW = vorlaufiger Ertragswert
RE = jahrlicher Reinertrag
BW = Bodenwert ohne selbststdndig nutzbare
Teilflachen

LZ = Liegenschaftszinssatz
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Rohertrag
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KF = Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor;
Nummer 10 und Anlage 1 ImmoWertV)
n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer

p = Zinsfull

Modall- und referenzkonforma Ertragsweramitiiung
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ERTRAGSWERT

SV Kiebe 2021

Einflussfaktoren

(§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Modell- und referenzkonforme Ertragswertermittlung
© Kleiber 2021

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbare Ertrdge aus dem Grundstiick, insbesondere
Mieten und Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags sind
nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die marktiblich
erzielbaren Mieten zugrunde zu legen. Im Gutachten wird
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Reinertrag
(§ 31 Abs. 1 ImmoWertV)

Marktiblich erzielbare Ertrage

Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV)

Verwaltungskosten
(§ 32 Abs. 2 ImmoWertV)

Instandhaltungskosten
(§ 32 Abs. 3 ImmoWertV)

von den marktliblich erzielbaren Nettokaltmieten
ausgegangen, d.h. die umlagefdhigen Betriebskosten
bleiben auler Betracht. Marktlblich erzielbar heif3t hier mit
inhaltichem Bezug auf die Oortliche Vergleichsmiete,
unabhangig von den tatsachlich erzielten Ertragen, dann,
wenn diese — im Rahmen der Ermittlungsgenauigkeit —
wesentlich nach oben oder unten abweichen sollten.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem
marktlblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen.
Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag
abzlglich der Bewirtschaftungskosten.

Die Stadt Erkelenz verfligt Uber einen offiziellen Mietspiegel.

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur
ordnungsgemaflen Bewirtschaftung des Grundstlicks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Bewirtschaftungskosten umfassen die nicht umlagefahigen
Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallrisiko. Mit Ausnahme
der Verwaltungskosten sind in der Regel die sonstigen
Bewirtschaftungskostenpositionen (z.B. Mietausfallrisiko,
Instandhaltungskosten) tatsachlich unbekannt bzw. im
jeweiligen Ergebnis des Wirtschaftsjahres ein oft zufélliges,
empirisches Ereignis.

Die ImmoWertV verlangt durchschnittliche und objektive
empirische Ansatze, was auf die Systematik der
Ertragswertermittlung in Form der Kapitalisierung des
Reinertrages tber mehrere Jahrzehnte zuriickzufiihren ist.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des
Grundsticks einschlieRlich seiner nutzbaren baulichen
Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten
fur die gesetzlichen und freiwilligen Prifungen des
Jahresabschlusses und der Geschaftsfiihrung.

In diesem Gutachten wurden folgende Kosten angesetzt:

Garage 47,00 €/Jahr
Wohnen 359,00 €/Jahr

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im
langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden
mussten. Die Instandhaltung ist von der Modernisierung
abzugrenzen. Die Instandhaltungskosten sind eine Funktion
der Wohn- bzw. Nutzflachen und ihrer Ausstattung.
Oft werden prozentuale Satze des Rohertrags pro Jahr fir
die Instandhaltung verwendet. Die Schwache einer solchen
Vorgehensweise ist die  Tatsache, dass die
Instandhaltungskosten fur gleich groRe und gleichermalien
ausgestattete Objekte in guten und schlechten Lagen etwa
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Mietausfallwagnis
(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV)

identisch hoch ausfallen, nicht jedoch deren Rohertrag als
Basis, von dem sie prozentual abgeleitet wurden. Die
Instandhaltungskosten fallen fur Objekte, die z.B. aufgrund
eines Lagenachteils (schlechte Lage) einen niedrigeren
Ertrag erwirtschaften, nicht niedriger aus, wenn eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung gewahrleistet sein soll.
Daher ist differenzierten Einzelansatzen je m-Mietflache
der Vorzug zu geben.

Als Instandhaltungskosten werden nach
Ertragswertrichtlinie je Quadratmeter Wohnflache 11 € im
Jahr angesetzt. Dieser Wert ist jahrlich zu indexieren.

Den Instandhaltungskosten fur gewerbliche Nutzung wird
jeweils vom Hundertsatz der Instandhaltungskosten von
Wohnungen zugrunde gelegt.

100 vom Hundert fiir gewerbliche Nutzung wie z.B. Blros,
Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen bzw.
gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,
wenn der Vermieter die Instandhaltung fur Dach und Fach
tragt.

50 vom Hundert fir gewerbliche Nutzung wie z.B. SB-
Verbrauchermérkte und vergleichbare Nutzungen bzw.
gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,
wenn der Vermieter die Instandhaltung fur Dach und Fach
tragt.

30 vom Hundert fir gewerbliche Nutzung wie z.B. Lager-,
Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare
Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit
vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fiir Dach und Fach tragt.

In dieser Wertermittlung wurden folgende Kosten zu Grunde
gelegt:

Garage 106,00 €/m?
Wohnen 14,00 €/m?

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer
Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietrickstande oder Leerstehen von Raum, der zur
Vermietung bestimmt ist, entsteht. Dies beinhaltet auch die
Kosten der Rechtsverfolgung auf Zahlung, Raumung, etc.

Analog qilt dies auch fur uneinbringliche Ricksténde von
spateren Betriebskostenabrechnungen.

Das Mietausfallrisiko ist unter Berticksichtigung der Lage
und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebdudes
nach den Grundsadtzen einer ordnungsgemalien
Bewirtschaftung zu bestimmen. Nach EW-RL betragen
diese:

2,0 % des marktublich erzielbaren Rohertrages bei
Wohnnutzung

4,0 % des marktublich erzielbaren Rohertrages bei reiner
bzw. gemischter gewerblicher Nutzung
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Objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamt- und
Restnutzungsdauer allgemein
(§ 4 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamt- und
Restnutzungsdauer Fazit

In dieser Wertermittlung wurden das Mietausfallrisiko in
folgender Hohe angesetzt:

Garage 2,00 %
Wohnen 2,00 %

Liegenschaftszinssatze sind gemaf § 21 Abs. 2 ImmoWertV
Kapitalisierungszinssatze, mit denen der Verkehrswerte von
Grundstliicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatz werden
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den
§§ 27 bis 34 auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden vorlaufigen Reinertrage ermittelt.
Zur Ermittlung des objekispezifisch  angepassten
Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Abs. 2 ermittelte
Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung zu prifen und
ggfs. anzupassen. Der objektspezifische
Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Die Sachverstandige hat den Liegenschaftszins aus dem
Grundstlicksmarktbericht fir den Kreis Heinsberg (1,0 +-0,2
%) enthommen und angepasst

fr Grundsttck
Liegenschaftszinssatz: 1,20 %

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der
Differenz zwischen dem Kalenderjahr des malgeblichen
Bewertungsstichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre,
in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung vom Baujahr an

gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) bezeichnet
die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalfer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch

wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer

und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen

Stichtag unter Berucksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des

Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefuhrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts
kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2
ergebende Dauer verlangern oder

verkurzen

Der Ansatz fur die Restnutzungsdauer ist grundsatzlich
wirtschaftlich zu betrachten, da es sich bei der
Ertragswertermittiung priméar nicht um die Beurteilung der
technischen Restlebensdauer eines Gebdudes handelt. Das
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Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baujahr ist zwar mit wertbestimmend jedoch nicht
alleinentscheidend. Unter dem  Gesichtspunkt der
vorhandenen Ausstattung, Beschaffenheit und Nutzung sind
die Zukunftserwartungen zu bericksichtigen.

Die Sachverstandige wahlt nach ImmowertV folgende
Gesamtnutzungsdauer:

fir Grundstiick 80 Jahre

Die Sachverstdndige hat folgende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer berechnet:

fir Grundstiick 42 Jahre

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale des
einzelnen Wertermittlungsobjektes. Sie sind durch Zu- und
Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu
bertcksichtigen (§§ 6 und 8 ImmoWertV), wenn ihnen der
Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
bemisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst
und berlcksichtigt wurden.

Die Ermittlung der Werterhhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden.
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6.2.3.

Sachwertverfahren
(§ 35 ImmoWertV)

3 K6/24

Methodik des Sachwertverfahrens

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks
aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.
Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch
Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Aullen-anlag—en und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach den §§ 40 bis 43
zu ermittelnden Bodenwert.

Gilieclerung des Sachwmtverlahrens (Ueeaichl)

1. Ermittkang dus woriauligan [wearklangapassion) Sachwnts
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Herstellungskosten
(§ 36 ImmoWwertV)

Sachwertverfahren nach ImmoWertV
© Kleiber 2021

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen, ohne bauliche AuRenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem
Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu
multiplizieren. Die durchschnittlichen Herstellungskosten
der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
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Normalherstellungskosten
(§ 36 ImmoWertV Abs. 2)
(Anlage 4)

In den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige Bauteile und
Einrichtungen

Gesichtspunkte  fur die  Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard
vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wurden. Der Ermittlung der durchschnittlichen
Herstellungskosten sind in  der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-,
Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht
erfasste  werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu bericksichtigen. Zur Umrechnung
auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der
baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise konnen die
durchschnittlichen  Herstellungskosten der  baulichen
Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner
Bauleistungen ermittelt werden. Der Regionalfaktor ist ein
vom Ortlich zustédndigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am o6rtlichen
Grundstlcksmarkt.

Die  Normalherstellungskosten  werden nach den
Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Jahre 2010 angesetzt. Der Ansatz der
Normalherstellungskosten ist den
‘Normalherstellungskosten 2010° des Bundesministeriums
fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau enthommen
worden.

Bei der Ermittlung der BGF oder BRI werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile
(vormals ,besondere Bauteile®) nicht erfasst. Das Gebaude
ohne diese Bauteile wird in der Wertermittlung mit
.,Normgebaude“ bezeichnet. Zu den bei der Rauminhalts-
oder Grundflachenberechnung nicht erfassten
Gebaudeteilen gehoren  z.B. KelleraulRentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u.U. auch
Balkone und Dachgauben. Sofern diese Bauteile eine
Wertrelevanz haben, ist der Wert dieser Gebaudeteile i.d.R.
zusétzlich zu den fur das Normgebdude ermittelten
Herstellungskosten durch Wertzuschlage besonders zu
berlcksichtigen.

Weiter bertcksichtigen die NHK nur Herstellungskosten von
Gebauden mit normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen
bzw. durchschnittlich wertvollen  Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt ggf. vorhandene und den Gebaudewert
erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu
berlcksichtigen. Unter den vormals ,besonderen
Einrichtungen® sind deshalb innerhalb der Geb&aude
vorhandene Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Gebaude
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Baunebenkosten

Restnutzungsdauer
(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Alterswertminderungsfaktor
(§ 38 ImmoWertV)

Baumangel und Bauschaden
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese
wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
Ausstattungsstandards miterfasst und demzufolge bei der
Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
bericksichtigt. Befinden sich die besonderen Einrichtungen
in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht
man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Die Baunebenkosten (insbesondere Kosten fir Planung,
Baudurchfuhrung, behordliche Prifung und
Genehmigungen) sind in den ‘Normalherstellungskosten
2010° des Bundesministeriums fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau enthalten.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen,
in denen die nutzbaren baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Die Restnutzungsdauer ist nach sachverstandig zu
schatzen und steht nicht im direkten Zusammenhang mit der
Errichtung des Gebaudes.

Die Wertminderung ist die Minderung der durchschnittlichen
Herstellungskosten wegen Alters.

Die Alterswertminderung ist unter Berlcksichtigung des
Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln
(lineares Abschreibungsmodell)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von
Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte Ausflihrung
oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des
Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &aufiere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln
zuriickzufihren. Fir behebbare Schaden und Mangel
werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung
aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen
bezogenen Kostenermittlungen erfolgen, wobei i.d.R. die
tatsachlich erforderlichen Aufwendungen zur
Wiederherstellung eines normalen Bauzustandes nur
Uberschlagig zu schéatzen sind, da nur zerstérungsfrei
untersucht wird und grundsatzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die
Beauftragung eines  Bauschadens-Sachverstandigen
notwendig). Je nach Erforderlichkeit der Beseitigung sowie
nach Gewichtung des Schadens und der Marktlage, kann
die Hohe der Wertminderung einer Marktanpassung
unterliegen. Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass
die Angaben in dieser Wertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf
beruhender Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
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AuRenanlagen
(§ 37 ImmoWertV)

chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.

Die Kosten der Auflienanlagen werden im Normalfall mit
einem Prozentsatz der durchschnittlichen
Herstellungskosten  erfasst. Die  Ansatze liegen
erfahrungsgemal je nach Art und Umfang zwischen 4 und
8%. Schutz- und Gestaltungsgrin ist im Bodenwertansatz
abgegolten.

6.2.3.1. Methodik der Marktanpassung

Objektspezifisch angepasster
Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV)

Allgemeine Marktanpassung

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Marktwert
beeinflussende Merkmale (insbesondere eine
wirtschaftliche Uberalterung, Baumangel, Bauschaden, ein
Uberdurchschnittlicher ~ Erhaltungszustand, aber auch
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen) werden nach in
geeigneter Weise durch einen Abschlag / Zuschlag
berlcksichtigt.

Nach herrschender Meinung werden diese Einflisse im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr als unmittelbar mit dem
Marktwert im Zusammenhang stehend beurteilt.

Zur besseren Zuordnung wird die Sachverstandige diese
direkt in der Gebaudebewertung beriicksichtigen. Um der
gesetzlichen Regelung der ImmoWertV zu entsprechen,
wird die allgemeine Marktanpassung auf den unbelasteten
Marktwert angewendet.

Auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt kénnen Kaufpreise fr
vergleichbare Grundstlcke ohne besondere
objektspezifische  Grundsticksmerkmale (d.h. ohne
wesentliche Baumangel und Bauschdden bzw. ohne
mietrechtliche Bindungen) am Wertermittlungsstichtag
unterhalb / oberhalb des ermittelten Sachwerts liegen.

Alle Sachwertfaktoren sind dariiber hinaus zeitabhangige
GroRen.
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Marktanpassung Folgerung

Ableitung von Sachwertfaktoren
© Kleiber 2021

- je zentraler der Ort liegt, desto hoher fallt der
Marktanpassungszuschlag aus

- mit steigender BGF fallt der
Marktanpassungszuschlag; umgekehrt

- je geringer der Sachwert seiner Hohe nach ist, desto
héher der Marktanpassungszuschlag

- je junger (fiktives Baujahr) das Gebaude ist, desto
héher der Marktanpassungszuschlag

Der Gutachterausschuss im Kreis Heinsberg gibt
Marktanpassungsfaktoren heraus flir Objekte, die
normalerweise  nicht unter Renditegesichtspunkten

gehandelt werden (Ein- und Zweifamilienhduser), und deren
ermittelter Sachwert somit an den Verkehrswert
herangefiihrt werden muss.
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6.3. Wertermittlung - Grundstiick

6.3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Marktwertbildendes Verfahren

Stiitzendes Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr ist der  Verkehrs-/Marktwert  des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persdnlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer baulicher Anlagen
(Wert der Gebaude, der sonstigen Anlagen und der baulichen
AuBenanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt. Das
Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend fur die Ermittlung des
Verkehrs-/Marktwerts (dort zur Beurteilung der Auswirkungen
der erzielbaren Ertréage) herangezogen.

Einfamilienhauser werden weit Uberwiegend zum Zweck der
Eigennutzung errichtet. Demzufolge ist der Verkehrs-
/Marktwert derartiger Objekte vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln.

Da eine Vermietung jedoch ebenfalls mdglich ist, wird
erganzend zur Sachwertermittlung auch eine
Ertragswertermittiung durchgefuhrt.

Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge
unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder Baumangel
und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz
eines  reduzierten Ertrags oder einer geklrzten
Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen
von der marktiiblichen Miete),

Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke,

Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, wenn Teilflachen
selbststéndig verwertbar sind.
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6.3.2.
6.3.2.1. Bodenrichtwert

Richtwert

Stichtag / Wert

Richtwertnummer

Eigenschaften der Richtwertzone

6.3.2.2.

Allgemeines

erschlieBungsbeitragsfreies
Bauland

Davon sind Zonen dem bebauten
Grundstiicksteil zuzuordnen
erschlielungsbeitragsfreies
Bauland

Gesamtwert der nicht
selbststandigen Flachen

Grundstlicksgrofe

Bodenwert ohne objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

objektspezifische Grundstiicksmerkmale (allgemein)

objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(selbststandig nutzbare Flachen)

Bodenwert mit objektspezifischen

Grundstiicksmerkmalen

Bodenwertermittiung

3 K6/24

im Ort

01.01.2025 = 330,00 € / m?

4031

Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: baureifes Land
ErschlielBungsbeitrag: frei
Grundstuckstiefe von: 35,00 m

Anzahl der Vollgeschosse: 1,00 — 2,00
Bauweise: offen

Ermittlung des Bodenwertes

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag und des Verhaltnisses der Mal3e der

baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstick und
Bewertungsobjekt, wird der Bodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 wie folgt ermittelt:
235,00 m? * 363,00 €/m? = 85.305,00 €
(siehe differenzierte Nebenrechnung)
235,00 m?
85.305,00 €
235,00 m?
85.305,00 €
-500,00 €
0,00 €
84.805,00 €
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6.3.2.3. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale der Bodenwertermittiung

' Uberbau \ -500,00 € | \
Summe der objektspezifischen -500,00 €

Grundstiicksmerkmale der
Bodenwertermittlung:

Ferner sind Zonen selbststandig nutz- und verwertbar

Gesamtwert der selbststandigen 0,00 €
Flachen

6.3.2.4. Nebenrechnungen der Bodenwertermittiung

6.3.2.4.1. Bodenrichtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstiick

Abweichung Ab-/ Zuschlage

der GrundstiicksgréRe 10,00 % = 33,00 €/m?
Summe der Abweichungen: = 33,00 €/m?
Quadratmeterpreis nach der 363,00 €

Beriicksichtigung der
Abweichungen

6.3.2.4.1.1. Belastung durch Uberbau

Nachteil aus beanspruchter Fléche _
beanspruchte Flache in m? 1,5m?

Bodenwert 2025 363,00 €/m?
Bodenwertnachteil -544.,50 €

Vorteil méglicher Uberbaurente
Bodenwert zum Zeitpunkt Inanspruchnahme: ca. 18,00 €/m?

LZ fir EFH: ca. 3,0 %
Bodenwertverzinsung/Jahr:

18,00 €/m?*x1,5m*x3,0% = 0,81 €/ 0,81 x

ewiger VF bei 3,0 % 33,33

Kapitalisierter Wert der Uberbaurente 27,00 €
Belastung durch Uberbau -517,50 €

Belastung durch den Uberbau: rd. 500,00 €
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6.3.2.5. Begriindungen zu den Faktoren
Objektspezifische Uberbau durch Bebauung auf Nachbarflurstiick 831.

Grundstiicksmerkmale

Die beanspruchte Flache durch das Nachbargebaude betragt
It. Abfrage beim Katasteramt im Kreis Heinsberg rd. 1,5 m2.
Aufgrund der vermutlich unbeabsichtigten und genehmigten
Inanspruchnahme in den 1950er Jahren sowie dem direkten
Anbau des Bewertungsobjektes im Jahr 1987 wird im
Folgenden unterstellt, dass der Uberbau unabhéngig von der
Restnutzungsdauer des Nachbargebdudes "ewig" bestehen
bleibt (aufgrund sténdiger Modernisierung bzw. erneutem
Bebauung an selber Stelle).

Der Wert der Belastung durch den Uberbau ergibt sich aus
dem Minderwert durch die nicht nutzbare Grundstiicksflache
sowie die mdgliche Erhebung einer Uberbaurente, die der
Eigentimer des Nachbargrundstiickes zu entrichten hat.
Diese ergibt sich durch die jahrliche Verzinsung des
Bodenwertes zum Zeitpunkt der Inanspruchnahme (hier
angenommen LZ fur EFH friher ca. 3,0 %).

Laut Rickfrage beim GAA im Kreis Heinsberg betrug der
Bodenrichtwert ohne Erschlielungskosten fir Erkelenz,
Randgebiete ohne Ortskern 1963 (keine friheren Daten
erhoben): 10,20 €/m2, Erste Richtwerte far
Erschliefungskosten lassen sich riickfolgern aus Daten um
1980 mit rd. 35 €/m?2.

Unter Bericksichtigung der Baukostensteigerung von 1954
bis 1980 auf rd. 437 % kann von Erschliefungskosten i.H.
von rd. 8 €/m? ausgegangen werden.

Als Wertansatz flir den Bodenrichtwert 1954 (Eintragung
Uberbau im Grundbuch) ergeben sich rd. 18 €/m? (10 €/m?
(ebpf) + 8 €/m?)
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6.3.3.
Berechnung des Ertragswertes

Nettokaltmiete (tatséchlich)

Ertragswertermittiung

3 K6/24

Mieteinheit Nutz- bzw. Wohnflache Nettokaltmiete
Monatlich Jahrlich
m? €/m? € €
Wohnung 120,04 0,00 0,00 0,00
Garage 1,00 0,00 0,00 0,00
Summe Wohnflachen: 120,04 m?
Jahrliche Nettokaltmiete 0,00 €

Nettokaltmiete (marktublich)

Mieteinheit Nutz- bzw. Wohnflache Nettokaltmiete
Monatlich Jahrlich
m? €/m? € €
Wohnung 120,04 7,00 840,00 10.080,00
Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
Jahrliche Nettokaltmiete 10.560,00 €

Anmerkung

Bewirtschaftungskosten (BWK)
Verwaltungskosten
Instandhaltungsaufwendungen
Mietausfallirisiko

Summe BWK? (rd. 23 %)
Jéahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des
Bodenwertanteils®, der den
Ertragen zuzuordnen ist / ohne
Belastungen)

Liegenschaftszinssatz *
Bodenwertanteil

2 Siehe Nebenrechnung auf Seite 41

3 Bodenwertanteil, Belastungen nicht beriicksichtigt

Die Berechnung der Nutz- und Wohnflachen wurde von mir
Uberpruift.

Aufgrund Eigennutzung weicht die tatsachliche Miete von der
am Wertermittlungsstichtag bei Neuvermietung marktiblich
erzielbaren Miete ab. Die Mietdifferenz betragt jahrlich:
10.560,00 €.

406,00 €
1.786,56 €
211,20 €
-2.403,76 €
8.156,24 €
1,20 % * 85.305,00 € - 1.023,66 €
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Ertrag der nutzbaren baulichen
Anlagen

Wirtschaftliche 42,00 Jahre (ermittelt)

Restnutzungsdauer des
Gebaudes

Barwertfaktor

bei 42,00 Jahren
Restnutzungsdauer und 1,20 %
Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der nutzbaren
baulichen Anlagen

Nicht selbststéandiger
Bodenwertanteil

Vorlaufiger Ertragswert des
bebauten Grundstiicksteils

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
der Bodenwertermittlung (selbststéndig
nutzbare Flachen)

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
der Bodenwertermittlung (allgemein)

7.132,58 €

* 32,840

234.233,93 €

+85.305,00 €

319.5638,93 €

0,00 €

-500,00 €

6.3.3.1. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale der Ertragswertermittiung

Kosten fur Entrimplung
Reparaturstau®

Summe objektspezifische
Grundstiicksmerkmale der

Ertragswertermittlung

Ertragswert insgesamt

5 Siehe Nebenrechnung auf Seite 41

-15.000,00 €

-40.000,00 €

-55.000,00 €

264.038,93 €

rd. 264.000,00 €
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3 K6/24

6.3.3.2. Nebenrechnungen der Ertragswertermittlung
6.3.3.2.1. Nebenrechnung Verwaltungskosten
Nutzungsart Anzahl / Stiick Kosten / Einheit Kosten Jahres-
Jahresbetrag € betrag €
Garage 1,00 47,00 47,00
Wohnen 1,00 359,00 359,00
Verwaltungskosten 406,00 €
% von Rohertrag 3,84 %
Rohertrag 10.560,00 €
6.3.3.2.2. Nebenrechnung Mietausfallrisiko
Nutzungsart Jahresrohertrag € Kosten Jahressatz Kosten Jahres-
% betrag €
Garage 480,00 2,00 9,60
Wohnen 10.080,00 2,00 201,60
Mietausfallirisiko 211,20 €
% von Rohertrag 2,00 %
Rohertrag 10.560,00 €
6.3.3.2.3. Nebenrechnung Instandhaltungskosten
Nutzungsart Flache / Stiick / Kosten / Einheit Kosten Jahres-
Anzahl Jahresbetrag € / m? betrag €
* € | Stiick
Garage 1,00 106,00 106,00
Wohnen 120,04 14,00 1.680,56
Instandhaltungskosten 1.786,56 €
% von Rohertrag 16,92 %
Rohertrag 10.560,00 €
6.3.3.2.4. Nebenrechnung Reparaturstau®
Bezeichnung Wert Ant. Wert
Innenausbau 40.000,00 € 40.000,00 €
Summe Reparaturstau -40.000,00 €

6 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverstandigen wird empfohlen
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6.3.3.3. Begriindungen zu den Faktoren

Nachhaltige Ertrage

Tatsachliche Ertrage
Betriebskosten (BWK)

Liegenschaftszins

Reparaturstau

Objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Mietspiegel Erkelenz (Stand 01.01.2024):
Gruppe Il (1977-1989):
> 90,01 m? : mittlere bis gute Lage: 5,60 - 7,30 €/m?

Zuschlag fur EFH: + 10 %

It. Marktbeobachtung und Mietangeboten wird nach zwingend
erforderlichen Modernisierungen (B&der, Innenoberflachen)
eine Miete um 7,00 €/m? als nachhaltig erzielbar eingeschatzt
(Mittelwert + 10 %)

keine
It. ImmoWertV Anlage 3

GMB Heinsberg 2025

Reihenhauser/Doppelhauser: 1,2 % +- 0,2

gewahlt 1,2 % wegen Uberdurchschnittlicher Lage (Stadt
Erkelenz) aber Risikozuschlag wegen schlechten
Unterhaltungsstandes

s. Sachwertverfahren

Die Wertminderung ermittelt Uber den Wertanteil des
desolaten Innenausbaus am Zeitwert des Gebaudes wird
Uubernommen.

Ein Ansatz von erforderlichen Sanierungskosten (neue
Bader, neue Oberflachen) wiirde durch die Berlicksichtigung
von ModernisierungsmafRnahmen (Modernisierungspunkten)
zu einer Verlangerung der RND flhren.

geschatzte Kosten fur Entrimpelung rd. 15.000 €
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6.3.4. Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-37 ImmoWertV 2021
gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich zusammen aus
Bodenwert und Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen. Der Wert der nutzbaren baulichen Anlagen
(Gebdude und bauliche AuRenanlagen) wird im
Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstellungskosten
ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauliche und sonstige
AuRenanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschatzt
werden.

Allgemeines

6.3.4.1. Berechnung des Gebaudewerts: Einfamilienhaus
Bruttogrundflache (BGF) in m? 198,53
Fiktives Baujahr des Gebaudes 1998

Quelle

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten® des

Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau, hier: Doppel- und Reihenendhduser, Typ 2.01

Kellergeschoss, Erdgeschoss, vollausgebautes
Dachgeschoss
Ubliche Gesamtnutzungsdauer:
80 Jahre
Normalherstellungskosten” im 762,20 € / m? BGF
Basisjahr 2010 (einschlieBlich
Baunebenkosten in Héhe von
17%)
Korrektur aufgrund der Region Die Regionalisierung der o) ermittelten

Normalherstellungskosten ergibt auf der Grundlage von
regionalen Korrekturfaktoren

fiir den Kreis Korrekturfaktor 1,00

Korrektur 762,20 €/m? BGF * 1,00 * 1,00 = 762,20 €/m? BGF
Normalherstellungskosten im 762,20 €/m? BGF

Basisjahr 2010 (einschlieBlich

Baunebenkosten in Héhe von

17%)

Wertermittlungsstichtag 23.04.2025

Baupreisindex am 187,29

Wertermittlungsstichtag (im
Basisjahr = 100)
Normalherstellungskosten 762,20 €/m? BGF * 187,29 /100 = 1.427,52 €/m? BGF
(einschlieBlich Baunebenkosten in
Hoéhe von 17%) am
Wertermittlungsstichtag
Herstellungswert des Gebaudes 283.405,55 €
(einschlieBlich Baunebenkosten in

Hohe von 17%)

7 Siehe Nebenrechnung auf Seite 45
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Herstellungskosten des Gebaudes 198,53 m? BGF * 1.427,52 €/m? BGF =

am Wertermittlungsstichtag
BGF* Normalherstellungskosten

Besondere Bauteile®

Herstellungskosten des

Gebdéudes inkl. besondere

Bauteile und Einrichtungen
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer® 42 Jahre
Wertminderung wegen Alters

(Linear) 47,50 % der

Herstellungskosten (inkl.

Baunebenkosten)

Gebaudezeitwert

6.3.4.1.1. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Faktoren der objektspezifischen
Marktanpassung

Bauschaden / -mangel'®
-25,79 % vom Zeitwert

Wirtschaftliche Wertminderung'"
-9,67 % vom Zeitwert

Summe der objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (der
Gebaudewertermittiung)

Vorlaufiger Gebaudesachwert
inkl. der objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale

8 Siehe Nebenrechnung auf Seite 45
9 Siehe Nebenrechnung auf Seite 17
10 Siehe Nebenrechnung auf Seite 45
11 Siehe Nebenrechnung auf Seite 46

-40.000,00 €

-15.000,00 €

3 K6/24

283.405,55 €

+12.000,00 €

295.405,55 €

- 140.317,64 €

155.087,91 €

-55.000,00 €

100.087,91 €
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6.3.4.1.2. Nebenrechnungen der Gebaudewertermittiung
6.3.4.1.2.1. Nebenrechnung NHK 2010 zu Einfamilienhaus
Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fur Standardstufe
Gebaudetyp Doppel- und Reihenendhauser, 1 2 3 4 5
Typ 2.01 615 685 785 945 1.180
Standardstufe
Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
Aullenwéande 23 50 50
Dach 15 50 50
Fenster und Aufdentlren 11 50 50
Innenwande und -tiren 11 50 50
Deckenkonstruktion und Treppen 11 100
FuRbdden 5 100
Sanitareinrichtungen 9 50 50
Heizung 9 100
Sonstige technische Ausstattung 6 100
(alle Angaben in %)
Bauteil Rechnung Ergebnis
AuRenwéande 23 % * 50 % * 685 €/m? BGF + 169,05 €/m? BGF
23 % * 50 % * 785 €/m* BGF
Dach 15 % * 50 % * 685 €/m? BGF + 110,25 €/m? BGF
15 % * 50 % * 785 €/m? BGF
Fenster und Auf3entlren 11 % * 50 % * 685 €/m? BGF + 80,85 €/m> BGF

11 % * 50 % * 785 €/m? BGF

Innenwande und -tliren

11 % * 50 % * 685 €/m> BGF +
11 % * 50 % * 785 €/m? BGF

80,85 €/m> BGF

Deckenkonstruktion und Treppen | 11 % * 100 % * 785 €/m? BGF 86,35 €/m* BGF

Fulbdden 5% * 100 % * 785 €/m> BGF 39,25 €/m? BGF

Sanitareinrichtungen 9% *50 % * 785 €/m? BGF + 77,85 €/m? BGF
9 % * 50 % * 945 €/m? BGF

Heizung 9 % * 100 % * 785 €/m? BGF 70,65 €/m? BGF

Sonstige technische Ausstattung

6 % * 100 % * 785 €/m* BGF

47,10 €/m? BGF

Summe 762,20 €/m? BGF
Ausstattungsstandard 2,75
6.3.4.1.2.2. Nebenrechnung Besondere Bauteile (Herstellungskosten)
Bezeichnung Wert
Balkon 9.000,00 €
Eingangsiiberdachung 3.000,00 €
Summe 12.000,00 €
6.3.4.1.2.3. Nebenrechnung Bauschaden / -mangel'? - Einzelaufstellung
Bezeichnung | Wert | |  Ant. Wert
Innenausbau \ 40.000,00 € | \ 40.000,00 €
Summe -40.000,00 €

12 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachversténdigen wird empfohlen
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6.3.4.1.2.4. Nebenrechnung Wirtschaftliche Wertminderung
Bezeichnung Wert
Aufwendungen flir Entrimpelung 15.000,00 €
Summe -15.000,00 €

6.3.4.2.

Bruttogrundflache (BGF) in m?
Fiktives Baujahr des Gebaudes

Quelle

Normalherstellungskosten'3 im
Basisjahr 2010 (einschlieBlich
Baunebenkosten in Hohe von
17%)

Korrektur aufgrund der Region

fiir den Kreis

Korrektur

Normalherstellungskosten im
Basisjahr 2010 (einschlieBlich
Baunebenkosten in Hohe von
17%)

Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag (im
Basisjahr = 100)

Normalherstellungskosten

(einschlieBlich Baunebenkosten in

Hohe von 17%) am
Wertermittlungsstichtag

Herstellungswert des Gebaudes

(einschlieBlich Baunebenkosten in

Hoéhe von 17%)

Herstellungskosten des Gebaudes 49,88 m? BGF * 1.169,79 €/m? BGF =

am Wertermittlungsstichtag

BGF* Normalherstellungskosten

13 Siehe Nebenrechnung auf Seite 47

Berechnung des Gebaudewerts: Garage

49,88
1987

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten® des
Bundesministeriums flir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau, hier: Doppel- und Reihenendhauser, Typ 2.22

Erdgeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss, nicht
unterkellert
Ubliche Gesamtnutzungsdauer:
80 Jahre
624,59 € / m* BGF
Die Regionalisierung der SO ermittelten

Normalherstellungskosten ergibt auf der Grundlage von
regionalen Korrekturfaktoren

Korrekturfaktor 1,00

624,59 €/m? BGF * 1,00 = 624,59 €/m? BGF

624,59 €/m? BGF

23.04.2025

187,29

624,59 €/m? BGF * 187,29/ 100 = 1.169,79 €/m> BGF

58.349,13 €

58.349,13 €
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Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer' 42 Jahre
Wertminderung wegen Alters -27.715,84 €
(Linear) 47,50 % der
Herstellungskosten (inkl.
Baunebenkosten)
Gebaudezeitwert 30.633,29 €
6.3.4.2.1. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Faktoren der objektspezifischen
Marktanpassung
Summe der objektspezifischen 0,00 €
Grundstiicksmerkmale (der
Gebdudewertermittlung)
Vorlaufiger Gebaudesachwert 30.633,29 €
inkl. der objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale
6.3.4.2.2. Nebenrechnungen der Gebaudewertermittiung
6.3.4.2.2.1. Nebenrechnung NHK 2010 zu Garage
Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fir Standardstufe
Gebaudetyp Doppel- und Reihenendhauser, 1 2 3 4 5
Typ 2.22 550 610 700 845 1.055
Standardstufe
Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
Auflenwande 23 52 48
Dach 15 50 50
Fenster und Auf3entiren 11 50 50
Innenwande und -tiren 11 100
Deckenkonstruktion und Treppen 11 50 50
FulRbdden 5 100
Sanitareinrichtungen 9 100
Heizung 9 100
Sonstige technische Ausstattung 6 100
(alle Angaben in %)
Bauteil Rechnung Ergebnis
AuRenwande 23 % *52 % * 610 €/m? BGF + 150,24 €/m? BGF
23 % * 48 % * 700 €/m? BGF
Dach 15 % * 50 % * 610 €/m* BGF + 98,25 €/m? BGF
15 % * 50 % * 700 €/m? BGF
Fenster und Auf3entlren 11 % * 50 % * 610 €/m? BGF + 72,05 €/m? BGF
11 % * 50 % * 700 €/m* BGF
Innenwande und -tiiren 11 % * 100 % * 550 €/m? BGF 60,50 €/m? BGF

14 Siehe Nebenrechnung auf Seite 19
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Deckenkonstruktion und Treppen

11 % * 50 % * 610 €/m? BGF +
11 % * 50 % * 700 €/m? BGF

72,05 €/m? BGF

6.3.4.3. AuBenanlagen

Zusammenstellung der
Herstellungskosten aller Gebaude

Berechnung der AuBRenanlagen

Allgemeines

FulRbdden 5% *100 % * 610 €/m? BGF 30,50 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 9% * 100 % * 550 €/m*> BGF 49,50 €/m? BGF
Heizung 9% * 100 % * 610 €/m? BGF 54,90 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 6 % * 100 % * 610 €/m? BGF 36,60 €/m? BGF
Summe 624,59 €/m? BGF

Ausstattungsstandard 2,10

341.754,68 €

prozentual

Die AuRenanlagen werden bei vergleichbaren Objekten in der
Regel prozentual mit 4% bis 8% der Herstellungskosten
veranschlagt und berlcksichtigt. Die Auflenanlagen des
Bewertungsobjektes werden mit 8,00 % der Herstellungskosten

bewertet.

8,00 % aus 341.754,68 € 27.340,37 €
Baunebenkosten 0,00 % 0,00 €
Herstellungskosten der 27.340,37 €
AuBenanlagen (inkl.
Baunebenkosten)
Gesamtnutzungsdauer 80,00 Jahre
Restnutzungsdauer (geschitzt) 42,00 Jahre
Wertminderung wegen Alters - 12.986,68 €
47,50 % der Herstellungskosten
(inkl. Baunebenkosten)
Wert der AuBenanlagen
insgesamt

6.3.4.4. Zusammenfassung der Sachwerte

Summe der Gebaude ohne
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Wert der AuBRenanlagen
Nicht selbststandiger

Bodenwertanteil
Vorlaufiger Sachwert

14.353,69 €

185.721,20 €

14.353,69 €
85.305,00 €

285.379,89 €
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6.3.4.5. Anpassung an den Grundstiicksmarkt (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV 2021)
GMB 2025:

MA vorl. SW 275.000 €: RH: 0,98 -2 %
MA vorl. SW 300.000 €: RH: 0,95 -5 %

Ein Wohnhaus in Stadtlage Erkelenz ist marktgangiger einzuschatzen als der Kreisdurchschnitt. Die
Markanpassung in Stadtlage kann erfahrungsgemaf bis 20 % hdher eingeschatzt werden.

Hinzu kommt allerdings ein objektspezifisch gewahlter Sachwertfaktor aufgrund deutlichen
Instandhaltungsstaus verbunden mit Unsicherheiten in Bezug auf die energetische Sanierungspflicht
(Zustand der Heizung) sowie dem auRerdem unzuganglichen "vermullten" Gebaudezustand, der die
Unsicherheit fur eine Funktionseinschatzung und Uber notwendige Sanierungsaufwand noch erhdht.
Eine Minderung um - 5 % ist als marktgerecht einzuschatzen.

Der objektspezifische SWF wird mit + 15 % angenommen.

Zuschlag / Abschlag

Sachwert des bebauten
Grundstiicks insgesamt (ohne
Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale)

Allgemeiner Marktanpassungs-
Zu-/ Abschlag hier 12,00 %"®

Markt angepasster Sachwert des
bebauten Grundstiicks insgesamt

Objektspezifische
Grundstiicksmerkmale der
Bodenwertermittiung
(selbststandig nutzbare Flachen)

Objektspezifische
Grundstiicksmerkmale der
Bodenwertermittlung (allgemein)

Objektspezifische
Grundstiicksmerkmale der
Sachwertermittiung

Auf dem ortlichen Grundstliicksmarkt liegen Kaufpreise flr
vergleichbare Grundstlicke ohne besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale (d.h. ohne wesentliche Baumangel und
Bauschaden bzw. ohne mietrechtliche Bindungen) am
Wertermittlungsstichtag rund 12,00 % abweichend des
ermittelten Sachwerts.

Um die allgemeine Marktanpassung nach § 6 Abs. 2
ImmoWertV 2021 durchzuflihren ist der vorldufige Sachwert
ohne besondere objektspezifische Merkmale im Folgenden zu
ermitteln.

285.379,89 €

34.245,50 €

319.625,48 €

0,00 €

-500,00 €

-55.000,00 €

Markt angepasster Sachwert des Grundstiicks 264.125,48 €

Gerundeter Sachwert

15 Siehe Nebenrechnung auf Seite 50

rd. 264.000,00 €
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6.3.4.6. Nebenrechnung der Sachwertkorrektur

Bebaut mit EFH Erkelenz

Objektspezifischer Sachwertfaktor (§ 39 1,150

ImmoWertV 2021)

Zusatzliche Sachwertkorrektur (§ 7 Abs. 2) 0,970

Marktanpassung gesamt (Sachwertfaktor) 1,176
12,00 %

6.3.4.7. Begriindungen zu den Faktoren

Wahl der NHK Wohnhaus Typ 2,01: unterkellert, EG, ausgebautes DG,

Baumangel & Bauschaden

Wirtschaftliche Wertminderungen

Spitzboden ohne Stehhoéhe

Garage mit Wohnraum im DG: Typ 2.22:

Garage entspricht nicht ausgebautem DG, ausgebautes DG
entspricht Gblichem EG (umgekehrter Haustyp)

Austausch/Erneuerung  vermutlich aller Bodenbelage
erforderlich,

vollstandig malermalige Erneuerung mit Beseitigung
Schimmelschaden Bad

Einbau/Komplettsanierung der Badezimmer erforderlich
Heizungs-, Wasser- und Elektroinstallation prifen und
instand setzen

Wertabschlag fur Anteil Innenausbau (Bbden,
Wandoberflachen, Tiren) rd. 20 %

Wertabschlag fir Sanitareinrichtung: (Bader) rd. 2,2 %
Wertabschlag fiir Garage: ?

Instandsetzung/Pflege Aulienanlagen

Wertabschlag vom Zeitwert: rd. 25 % : 38.750 €
rd. 40.000 €

Pauschale Schatzung i.H. von rd. 40.000 € (Bader darin
enthalten).

pauschal geschatzte Kosten fir Entrimpelung:
15.000 €
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7. Verkehrswert
Zusammenstellung
Bodenwert Sachwert Ertragswert belasteter
(€) (€) (€) Verkehrswert
Grundstiick 84.800,00 264.000,00 264.000,00 2(54)1.000,00

Der zur Plausibilisierung ermittelte Ertragswert bestatigt den marktangepassten Sachwert.

Verkehrswert

Gemarkung

Flur / Karte
Flurstiick

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert / Marktwert

Belastungen nicht im Marktwert

enthalten

Unbelasteter Verkehrswert /

Marktwert

Anmerkung

Ort / Datum

fir das gesamte Grundstlck in 41812 Erkelenz,

Im Muhlenfeld 6
Erkelenz

17
630

23.04.2025

264.000,00 €

500,00 € Uberbau

265.000,00 €

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das
Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung
erstellt.

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als oOffentlich
bestellte und vereidigte Sachverstandige erklare ich hiermit,
dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach
bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung,
unparteiisch, ohne Riucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne personliches Interesse am
Ergebnis, erstattet habe.

Zugleich bescheinige ich durch meine Unterschrift, dass mir
keine der Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen
jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.

Stempel / Unterschrift
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8. Verzeichnis der Anlagen

- Objektfotos

- Kreiskarte

- Stadtplan

- Flurkartenauszug M 1:500 (verkleinert)

- Bauantragszeichnungen 1987, M:100
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8.1. Fotos

Kreuzungsbereich Im Muhlenfeld/
Gluck-auf-Stral’e

Im Muhlenfeld Richtung Osten

Reihenhauser
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Vorderansicht Garage

Rickansicht Garage Ausgang zTJFn_Garten
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Kiche EG

Bad EG Wohnraum
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Bad DG Flur DG

Kind 1 Eltern
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8.3. Stadtplan
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8.4. Flurkartenauszug M 1:500 (verkleinert)
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Lageplan zum Bauantrag, M 1:500
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8.6. Bauantragszeichnungen 1987, M:100
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9. Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen

9.1. Verwendete Literatur zur Wertermittiung

KLEIBER

KLEIBER

VERSCHIEDENE AUTOREN

GERARDY, MOCKEL, TROFF,
BISCHOFF
KROLL, HAUSMANN, ROLF

TILLMANN, SEITZ

TILLMANN, KLEIBER, SEITZ

SOMMER, KROLL/PIELER

SIMON - REINHOLD

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter Berticksichtigung der ImmoWertV,

9. aktualisierte Auflage, 2020,

Reguvis Fachmedien GmbH, KoéIn

Marktwertermittiung nach ImmoWertV

Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundsticken

8., neu bearbeitete Auflage, 2018

Bundesanzeiger Verlag GmbH, Kdln

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR "06),

WertV'98 — WaldR"00 —

II. Berechnungsverordnung (Il. BV) - Anlehnung;
Diverse Indizes und sonstige Wertermittlungsgrundlagen
in unterschiedlichen Literaturquellen

Praxis der Grundstiicksbewertung.
Munchen (Loseblattsammlung),
Olzog Verlag, 2019 (laufende Aktualisierungen)

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5., umfassend Uberarbeitete und Erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag (eine Marke von Wolters Kluwer), KoIn

Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken
Stand 31.10.2019,
Reguvis Fachmedien GmbH, KoéIn

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundsticken

Zweite Auflage, 2017,

Bundesanzeiger Verlag, Koln

Grundstlicks- und Gebaudewertermittlung fur die Praxis
Loseblattwerk mit Aktualisierungen, zuletzt 02/2020

Wertermittlung von Grundstiicken
Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittlung, 2011
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9.2 Rechtsgrundlagen der Marktwertermittiung

BGB

BauGB

ImmoWertV

ImmWertA

SW-RL

EW-RL

VW-RL

BauGB-MalRhahmenG

BauNVO

WertR 2006

ErbbauVO

WoFG

Il. BV

WoFIV

NHK 2010

Birgerliches Gesetzbuch, z. B. Beck-Texte im dtv, 83. Auflage
2019, dtv Verlagsgesellschaft

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel. 6 des
Gesetzes vom 27. Marz 2020 geandert wurde,

veroffentlicht in verschiedenen Quellen

Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.Juli 2021

Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV, zur Kenntnis
genommen am 20. September 2023

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie) 5. September 2012

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts
(Ertragswertrichtlinie) 12. November 2015

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichs- und des Bodenwerts
(Vergleichswertrichtlinie) 11. April 2014

MaRnahmengesetz zum BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung der Neufassung vom 6.5.1993 (BGBI | 1993
S. 622); aufgehoben mit dem BauROG.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Wertermittlungsrichtlinien 2006

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung Uber das Erbbaurecht
vom 15.1.1919 (RGBI. 1919, 72, 122) zuletzt geandert durch
Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850),

Die Erbbaurechtsverordnung wurde am 30. November 2007 in
"Gesetz Uber das Erbbaurecht" (Erbbaurechtsgesetz -
ErbbauRG) umbenannt.

Wohnraumférderungsgesetz, verkindet als Art. 1 des
Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts vom 13.
September 2001 (BGBI. | S. 2376) mit spaterer Anderung am
1.1.2002, zuletzt gedndert durch Art. 2 Gesetz vom 19. 07.2002
(BGBI. I S. 2690)

Zweite  Berechnungsverordnung -  Verordnung  Uber
wohnungswirtschaftliche Berechnungen vom 12.10.1990
(BGBI. | 1990, S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 3
Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004

Normalherstellungskosten 2010 Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwertes (SW-RL) vom 5.9.2012



