DIPL.-ING. MARKUS SAUER ARCHITEKT

SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
Hubertusstralle 12 - 41352 Korschenbroich - Telefon02161/688 7763 - Fax02161/68877 64

WERTGUTACHTEN

(i. S. des § 194 Baugesetzbuch)

Objekt:

Einfamilienhaus
mit Garage

Am Steinenhaus 5
42781 Haan

Die nachstehende Internetversion des Gutachtens wurde aus Griunden des Daten-
schutzes gekirzt. Sie enthalt nur einen Teilauszug der Anlagen. Ferner werden
keine Angaben zu Personen gemacht. Die Einsicht des Gesamtgutachtens ist bei
der Geschaftsstelle des Versteigerungsgerichts maglich.

Auftraggeber: Amtsgericht Mettmann
Geschafts-Nummer 005 K 001/23
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 OBJEKT/KATASTERBEZEICHNUNG / GRUNDBUCHBEZEICHNUNG

OBJEKT:

Einfamilienhaus
mit Garage

42781 Haan
Am Steinenhaus 5

KATASTERBEZEICHNUNG:

Gemarkung: Haan
Flur: 40
Flursttck: 902

GRUNDBUCHBEZEICHNUNG:

Amtsgericht: Mettmann
Grundbuch von: Haan
Blatt: 13102
Lfd. Nr. im Bestandsver-

zeichnis: 1

Wirtschaftsart und Lage
It. Grundbuch: Gebaude- und Freiflache,
Am Steinenhaus 5

Grundstlcksgrolie: 421 m2
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1.2 BEAUFTRAGUNG / ORTSBESICHTIGUNG / BEWERTUNGSSTICHTAG

Gemald Schreiben des Amtsgerichts Mettmann vom 05.01.2024 wurde der unterzeichnende
Sachverstandige mit der Erstellung eines Gutachtens zur Wertermittiung beauftragt.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:
a) welche Mieter und Péachter vorhanden sind,
b) ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber),

c) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschéatzt wurden
(Art und Umfang),

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

e) ob baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sowie Baulasten bestehen,
f) ob das Objekt den Beschrdnkungen des WoBindG unterliegt,

g) wer als Verwalter fur das Objekt bestellt ist.

Fur die Erstellung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens hat der Unterzeichner die am
Verfahren Beteiligten zu einer Ortsbesichtigung geladen.

Termin der Ortsbesichtigung: Freitag, der 01. Marz 2024, ab 10 4 Uhr
Bewertungsstichtag: der Tag der Ortsbesichtigung
Teilnehmer: 1. ein Miteigentimer

2. der Unterzeichner
3. eine technische Mitarbeiterin

Zum Ortsbegehungstermin konnte das Wohnhaus in Teilbereichen begangen werden.
Der Miteigentimer ermdglichte lediglich die Begehung des Erdgeschosses und des
rickwartigen Gartens. Nicht begangen werden konnte das Kellergeschoss, das Ober-
geschoss und die Garage.

Dem Miteigentimer wurde die Gelegenheit gegeben, sich zu den seiner Meinung nach
wesentlichen, den Wert bestimmenden Umstanden zu &uf3ern.

Auf Wunsch des Miteigentimers werden dem vorliegenden Wertgutachten keine In-
nenfotos angefiigt.

1.3 QUELLEN/BEWERTUNGSUNTERLAGEN

Nachstehende Unterlagen standen fiir die Bewertung zur Verfligung:

a) Angaben des Gutachterausschusses flir Grundstickswerte im Kreis Mettmann
(Bodenrichtwerte und Grundstiicksmarktbericht 2024)

b) Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

c) ErschlielBungskostenbescheinigung

d) Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Mettmann

e) Auskunft Uber eine mdgliche o6ffentliche Férderung

f) Angabe zum Denkmalstatus aus der Denkmalliste der Stadt Haan
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g) Baugenehmigungsunterlagen (Grundrisse, Ansichten, Schnitt, Lageplan) aus der Haus-
akte der Bauverwaltung, erstellt im Rahmen des Baugesuchs durch die OWP, Architekten
Oeken + Wanger Dusseldorf

h) Baubeschreibung, erstellt im Rahmen des Baugesuchs, aus der Hausakte der Bauverwal-
tung

i) Berechnung des umbauten Raumes aus der Hausakte der Bauverwaltung

j) Anzeige Uber die abschlielBende Fertigstellung aus der Hausakte der Bauverwaltung

k) Bauzeichnungen (Grundriss Kellergeschoss, Schnitt) (berlassen von dem Miteigentiimer

l) Wohnflachenberechnung, erstellt aus Abgriffmalien der vorliegenden Grundrissplane

m) Bewilligungen zu dem Wohnungsrecht in Abteilung Il des Grundbuchs, tberlassen von
dem zustandigen Grundbuchamt

n) Angaben zum geltenden Planungsrecht aus der Hausakte der Bauverwaltung sowie aus
dem Internetportal der Stadt Haan (Bebauungsplan)

0) Mietrichtwerttabelle fir den Bereich des Amtsgerichts Mettmann, Stand 15. November
2023

p) amtlicher Lageplan

g) Einblick in die Hausakte der Bauverwaltung

r) Grundbuchauszug, bereitgestellt durch den Auftraggeber

1.4 NUTZUNGEN / MIETVERHALTNISSE

Soweit erkennbar wurde das Wohnhaus zum Zeitpunkt der Ortsbegehung von den Eigenti-
mern selbst genutzt.

1.5 BAULASTEN

Es sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Siehe Schreiben der Stadt Haan, Dezernat Ill, Bauaufsicht.

1.6 ERSCHLIERUNGSBEITRAGE GEMAR 8§ 127 ff BauGB

Das Flurstiick liegt an zwei offentlichen Stral3en, die erstmalig endgultig hergestellt sind. Ein
ErschlieBungsbeitrag flr stralRenbauliche MalBhahmen nach dem Baugesetzbuch wird von
der Stadt Haan nicht mehr erhoben.

Auf dem Grundstlick ruhen auch keine alten Beitragsforderungen. Der Kanalanschlussbeitrag
ist fur diese Grundsttick ebenfalls nicht mehr zu bezahlen.

Es wird somit von einem erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiick ausgegangen.
Siehe Schreiben der Stadt Haan, Bauverwaltungsamt.

1.7 ALTLASTENAUSKUNFT

Das zu bewertende Grundstiick ist nicht im Altlastenkataster des Kreises Mettmann ver-
zeichnet. Es liegen keine Erkenntnisse oder Hinweise zu Altlasten, altlastenbedingten Beein-
trachtigungen oder schéadlichen Bodenbelastungen vor.
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Siehe Schreiben der Kreisverwaltung Mettmann, Amt fur technischen Umweltschutz / Untere
Bodenschutzbehdrde.

1.8 AUSKUNFT UBER EINE MOGLICHE OFFENTLICHE FORDERUNG

Das Objekt wurde nicht mit 6ffentlichen Baudarlehen gefordert und unterliegt somit nicht den
Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes.

Siehe Schreiben der Stadt Haan, Amt fur soziale Angelegenheiten 50-01.

1.9 AUSKUNFT UBER DEN DENKMALSTATUS

Das zu bewertende Objekt ist nicht in der im Internet veroffentlichten Denkmalliste der Stadt
Haan eingetragen und unterliegt somit keinen weiteren denkmalpflegerischen Bestimmun-
gen.

1.10 BELASTUNGEN GEMAR DER ABTEILUNG Il DES GRUNDBUCHS

GemalR dem vom Amtsgericht Mettmann beigefiigten Grundbuchauszug sind nachstehende
Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs vorhanden:

Lfd. Nr. 2

Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht) fiir eine namentlich benannte,
mannliche Person, geboren am 07.03.1950. Bezug: Bewilligung vom 29.12.2020 (UR-Nr.
1307/2020, Notar Dr. Maximilian Bonner, Wuppertal). Eingetragen am 04.01.2021.

Die Bewilligung vom 29.12.2020 wurde durch den Unterzeichner eingesehen.

Das Wohnungsrecht beeinflusst nicht den Verkehrswert, wohl aber kann es den Barwert der
Immobilie beeinflussen. Berechnung eines Ersatzwertes fur das Wohnungsrecht siehe Glie-
derungspunkt 6.4.

Lfd. Nr. 3 (lastend auf dem Y2 Anteil des Miteigentimers)

Uber das Vermdgen des Miteigentimers ist durch Beschluss des Amtsgerichts Wuppertal
das Insolvenzverfahren erdffnet worden (Amtsgericht Wuppertal, 505 IN 157/2022). Einge-
tragen am 03.11.2022.

Insolvenzvermerke beeinflussen den Verkehrswert des Bewertungsobjekts nicht.

Lfd. Nr. 4 (lastend auf dem Y2 Anteil des Miteigentimers)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mettmann, 005 K 001/23). Eingetragen
am 01.06.2023.

Zwangsversteigerungsvermerke sind generell nicht wertbeeinflussend.
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2 OBJEKTBESCHREIBUNG

2.1 ART UND UMFANG DER NUTZUNG

Die zu bewertende Gebaude- und Freiflache ist bebaut mit einem zweigeschossigen, voll
unterkellerten, freistehenden Einfamilienhaus mit Flachdach, das ca. 2018 in einer Bautra-
germalRnahme unter dem Tenor des Baugesuchs ,Errichtung eines Einfamilienhauses mit
Garage, Haan Erikaweg, Plan Haus Nr. 3“ in konventioneller Massivbauweise errichtet wur-
de. Die grenzstandige PKW-Garage wurde anschliel3end an das Wohnhaus, zur selben Bau-
Zeit, errichtet.

Raumprogramm (in den nicht begangenen Bereichen geméafl Aktenlage)

Kellergeschoss: 3 Kellerrdume, Heizungsraum, Flur / Treppenhaus
Erdgeschoss: Wohnzimmer / Esszimmer, Kiiche, Diele / Treppenhaus, WC

Obergeschoss:  Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Bad, Kinderbad, Abstellraum, Flur / Trep-
penhaus

Anmerkung zu dem Wohngrundriss im Erdgeschoss

Der Wohngrundriss weicht geringfligig von den vorliegenden Planen ab, insofern, als zwi-
schen der Kiche und dem Wohn- bzw. Esszimmer eine zusatzliche Tire angeordnet wurde
sowie eine Tire von der Diele zum Wohn- bzw. Esszimmer geschlossen wurde. Auf die vor-
liegende Wertschatzung hat dies keine wertbeeinflussende Auswirkung.

2.2 UNTERHALTUNGSZUSTAND / SICHTBARE BAUSCHADEN

Gem. 8§ 8 ImmoWertV sind die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie beispielsweise
eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel
oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende
Ertrdge durch marktgerechte Zu- und Abschlage oder in geeigneter Weise bei der Bewertung
Zu bericksichtigen.

Baumangel und Bauschaden sind jedoch nur dann in die Bewertung aufzunehmen, wenn sie

e nicht bereits durch die technische Wertminderung im Rahmen des Gesamtlebensalters
erfasst sind oder

e nicht aus der jahrlichen Instandhaltung, wie unter Bewirtschaftungskosten in einer Er-
tragswertberechnung aufgefuhrt, bestritten werden kénnen.

Nachstehend moglicherweise aufgefiihrte Instandhaltungsdefizite, Baumangel oder
Bauschaden erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, da es sich hier um ein Wert- und
nicht um ein Schadensgutachten handelt.

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Die Beschreibung des Gebaudes be-
ruht auf einer Objektbegehung und reflektiert den optisch erkennbaren Geb&audezustand.

Untersuchungen bezuglich

e der Standsicherheit,
e des Schall- und Warmeschutzes,
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des Brandschutzes,

Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,

Rohrfrafld und sonstiger Zustand der haustechnischen Leitungen,
schadstoffbelasteter Baustoffe und des Bodens

wurden nicht vorgenommen.

Hierzu waren besondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle Untersuchungen durch
Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt den blichen Umfang einer Grundsttickswer-
termittlung. Bei Wertgutachten dirfen auch keine zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt
werden.

Zu moglichen Baustoffkontaminationen

Es wird darauf hingewiesen, dass Gebaude, die bis Mitte der 1980er Jahre erbaut bzw. reno-
viert wurden, durch die damals verwendeten Baustoffe wertbeeinflussende "Schadstoffe in
der Bausubstanz" erfahren haben kénnten (z.B. Asbest in FulRbéden, Decken und Isolierun-
gen, behandelte Holzer, PCB in Dichtfugen und Beschichtungen, PAK in Isoliermaterialien
und Beschichtungen u.v.m.). Nutzungsbedingte Schadstoffe konnen auch bei neueren Objek-
ten nicht ausgeschlossen werden.

Altlastenuntersuchungen und Untersuchungen der Gebaude auf Schadstoffe wurden nicht
durchgefuhrt und waren auch nicht Bestandteil dieses Auftrages.

Allgemeines zur Gebaudeenergieeffizienz und den bauphysikalischen Eigenschaften

Die Energieeffizienz und die damit verbundenen Energiekosten stellen fir alle Wohn- und
Nichtwohngebaude mittlerweile einen wichtigen Aspekt dar, der bei der Wertermittlung be-
ricksichtigt werden muss. Dies liegt allein schon darin begrindet, dass die Ausgaben fir
Raumbeheizung und Warmwasser in den letzten Jahren deutlich gestiegen sind.

Die erste Warmeschutzverordnung (WSVO) trat 1977 in Kraft. Die erste Energieeinsparver-
ordnung (EnEV), hervorgegangen aus der Warmeschutzverordnung, wurde 2002 verbindlich.
Mittlerweile werden durch das Gebaudeenergiegesetz (GEG), das seit dem 1. November
2020 in Kraft getreten ist und das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) sowie das Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetz (EEWarmeG) ersetzt, deut-
lich verscharfte Anforderungen an neu zu errichtende Wohn- und Nichtwohngeb&ude sowie
auch an Gebaude im Bestand gestellt. Mit der 2. Novelle des Gebaudeenergiegesetztes und
deren Inkrafttreten zum 1. Januar 2024 soll der Umstieg auf klimafreundliche Heizungen ein-
geleitet und damit die Abhangigkeit von fossilen Brennstoffen reduziert werden. Mit der No-
velle des GEG wird nun die Nutzung von mindestens 65 % erneuerbarer Energie spatestens
ab 2028 fiur alle neuen Heizungen verbindlich.

Nach dem Gebaudeenergiegesetz dirrfen Heizkessel (Gas bzw. Ol), die vor dem 1. Januar
1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betrieben werden. Fir Gasheizun-
gen und Olheizungen, die ab dem 1. Januar 1991 installiert wurden, gilt die Austauschpflicht
nach Ablauf von 30 Jahren.

Die Verpflichtung gilt jedoch nur fir so genannte Standardkessel oder Konstanttemperatur-
kessel. Nach wie vor gilt die Austauschpflicht nicht fir Niedertemperatur- und Brennwertkes-
sel sowie fur Anlagen von weniger als 4 KW und mehr als 400 KW Leistung.

Im Allgemeinen weisen die Geb&ude, die in der Nachkriegszeit bis zum Ende der 1970er
Jahre erstellt wurden, noch keine ausreichende Warmedammung der warmeubertragenden
Gebaudehdlle auf. Die Technik zur Warmeerzeugung und Warmeverteilung ist zumeist veral-
tet. Seit Einfihrung der Energieeinsparverordnung 2009 waren bereits oberste Geschossde-
cken uber unbeheizten Dachraumen oder ersatzweise die Dachflachen ohne Mindestwérme-
schutz mit einer Warmedammung zu versehen. Der damit auch geforderte Energieausweis
ist bei einem Verkauf, einer Vermietung oder Verpachtung eines Objektes verpflichtend vor-
zulegen.
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Generell muss bei Bauteilerneuerungen oder Erweiterungen, deren Anteil mehr als 10% der
jeweiligen Bauteilflache ausmacht, der Warmedurchgangskoeffizient des Bauteils den Vor-
gaben der aktuellen Energieeinsparverordnung entsprechen.

Insgesamt haben Geb&ude mit einem geringen energetischen Modernisierungsgrad deutlich
schlechtere Verkaufschancen am Immobilienmarkt, als neue oder modernisierte Geb&ude.

Zur Ortlichkeit

Soweit nach den eher eingeschrankten Begehungsmdglichkeiten im Ortstermin erkennbar
(das Kellergeschoss und das 1. Obergeschoss wurde nicht begangen), weist das Wohnge-
baude und das Grundstiick einen durchschnittlich gepflegten Unterhaltungszustand auf.
Bauschaden oder Instandhaltungsdefizite, die Uber das Mal3 der Alterswertminderung hin-
ausgehen, konnten nicht festgestellt werden. Da das Wohnhaus ein nur geringes Alter auf-
weist, sind die energetischen Eigenschaften des Geb&udes als zeitgemal zu bezeichnen.

Zur Berucksichtigung von Bauméangeln und Instandhaltungsdefiziten

Die unter ,Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale* (Gliederungspunkt 6.3) ge-
gebenenfalls angegebenen Kosten fir die Beseitigung von Bauschaden, Bauméngeln oder
Instandhaltungsdefiziten werden geschéatzt und nicht nach einer Bauteilmethode (Massener-
mittlung mit Einheitspreisen) ermittelt. Hierbei greift der Unterzeichner auf eigene Markt- und
Kostenerfahrung zuriick. Es handelt sich hier um Instandhaltungsdefizite, die nicht mit der
Wertminderung wegen Alters erfasst werden und die Funktionstiichtigkeit und Nutzbarkeit
des Gebéaudes beschranken. Eine unterlassene Instandhaltung wird gegebenenfalls als Bau-
schaden beriicksichtigt.
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3  GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Lage

Verkehrslage *

Wohn-/ Geschaftslage

Entfernungen *

Umgebung

Baurecht / Baubeschran-
kungen

StralRenausbau
Zufahrt

Baugrund / Terrain

Versorgungsleitungen

Storende Betriebe / Immis-
sionen

StraRenlandabtretung

Kreis Mettmann, Stadt Haan
Kindergarten und Schulen in der Nahe vorhanden

zur ndchsten Linienbushaltestelle ca. 270 m

zum Bahnhof Haan ca. 1,3 km

zum Autobahnanschluss A 46 (Haan-West) ca. 3,0 km
zum Autobahnkreuz Hilden (A3/A46) ca. 5,0 km

Wohngebiet, auRerhalb der Geschéftslage

zum Einkaufszentrum von Haan ca. 2,0 km
zum Zentrum von Mettmann ca. 13,0 km
zum Zentrum von Dusseldorf ca. 20,0 km
zum Zentrum von Wuppertal ca. 18,5 km

Wohngebiet; angrenzend Gewerbegebiet

Das Grundstick liegt im raumlichen Geltungsbereich des
rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 34, 1. Anderung ,Erika-
weg / Leichlinger StraRe” der Stadt Haan.

Ausweisungen:

WA - allgemeines Wohngebiet

Il - zweigeschossige Bauweise

GRZ 0,4 - Grundflachenzahl von 0,4

GFZ 0,8 - Geschossflachenzahl von 0,8

ED - Einzel- und Doppelhauser zulassig

fertig gestellt (vergl. Gliederungspunkt 1.6)
uber StralRe

Leicht unregelmafiiger Grundstuickszuschnitt;

Der Baugrund wurde bezuglich der Tragfahigkeit nicht unter-
sucht. Altlastenauskunft vergl. Gliederungspunkt 1.7
Grundstucksbreite straf3enseitig: ca. 14,5 m
Grundstucksbreite gartenseitig: ca. 12,0 m
Grundstuckstiefe: im Mittel ca. 31,0 m

Gas, Wasser, Strom, Kanal, Telekommunikation

sind dem Unterzeichner nicht bekannt.

ist dem Unterzeichner nicht bekannt

* Entfernungen annédhernd angegeben
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4 BAUBESCHREIBUNG

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilberei-
chen kdénnen Abweichungen vorliegen.

4.1 ROHBAU

Baujahr
Umbau/Anbau
Vollgeschosse
Unterkellerung
Dachausbau
Geschosshdhen
Nutzungsart
Fundamente
Sperrungen
AulRenwéande
Innenwéande
Decken
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Treppen
Fassaden

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

ca. 2018 (gemafld Abnahmebescheinigung)

1.

zu 100 %

siehe Schnitt

Einfamilienhaus

nach Statik

soweit erkennbar, wirksam
zweischaliges Mauerwerk
Mauerwerk / Dielenwande
Stahlbeton

Flachdach, Stahlbeton

vermutlich Kunststoff-Dachbahnen
geschweildte Stahlkonstruktion mit aufgesattelten Holzstufen
Verblendstein

Eingangsiiberdachung

sind dem Unterzeichner nicht bekannt
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4.2 AUSBAU

Wand-/ Deckenflachen
Fenster
Innentiren

Oberboden

Wandfliesen

Sanitare Installationen

Heizung

Warmwasserbereitung

Aulenanlagen

geputzt und gestrichen
Kunststoff isolierverglast (3-fach-Verglasung)

Stahlzargen mit glatt abgesperrten Holztlrblattern

KG

gesamt: ist dem Unterzeichner nicht bekannt
EG

Diele, WC: Fliesen

sonst: Parkett

oG

gesamt: ist dem Unterzeichner nicht bekannt
EG

WC: ohne Wandfliesen

oG

Bad: ist dem Unterzeichner nicht bekannt
EG

WC: Waschtisch, WC

oG

Bad: ist dem Unterzeichner nicht bekannt

Gas-Zentralheizung als Brennwerttherme (gemafd Angabe des
Eigentiimers im Ortstermin), Warmeverteilung tiber Ful3boden-
heizkreise

Uber Heizung mit solarer Brauchwasserunterstiitzung - Solarther-
mie - (gemal Angabe des Eigentiimers im Ortstermin)

Hauszuwegung und Garagenvorflache mit Betonsteinpflaster be-
festigt; Vorgarten mit Pflanzbeeten; seitliche und rickwartige
Grundstuicksflache mit Rasen und Pflanzbeeten;

Ruckwartige Terrasse mit Betonsteinplatten befestigt; Grund-
stuckseinfriedungen durch Grenzbebauung, Beton-L-Steine und
Stahl-Doppelstabzaun
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5 BAUZAHLEN / FLACHENBERECHNUNGEN

Die nachfolgenden Angaben bzw. Berechnungen der bebauten Grundsticksflache, der Brut-
to-Grundflache, der Wohn- bzw. Nutzflachen etc. wurden auf Grundlage vorhandener Zeich-
nungen oder sonstiger Unterlagen (ohne Aufmaf3) mit fir den Wertermittlungszweck ausrei-
chender Genauigkeit ermittelt. Die Berechnungsanséatze kdnnen teilweise von den entspre-

chenden Vorschriften abweichen. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermitt-
lung.

5.1 BEBAUTE GRUNDSTUCKSFLACHE

Wohnhaus: 824m x 11,99m = 98,80 m2
Garage: 326m x 650m = 21,19 m2
119,99 m?2

Bei einer Grundstiicksflache von 421 m2ist ca. 29% des Flurstiicks bebaut.

5.2 BRUTTO-GRUNDFLACHE NACH DIN 277/2005 (2016)

Wohnhaus

Kellergeschoss 824m x 11,99m = 98,80 m?

Erdgeschoss: 824m x 11,99m = 98,80 m?

Obergeschoss: 824m x 11,99m = 98,80 m?
296,40 m2

Garage 326m x 650m = 21,19m?2
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5.3 WOHNFLACHE NACH ABGRIFFMAREN DER GRUNDRISSPLANE
Geschoss Raum Lénge Breite Flache Gesamt
(Alle MaflRe gemalR AbriffmalRen aus den vorliegenden Planen)
Erdgeschoss Diele 3,50 m 6,50 m
-1,65m 4,90 m 14,67 m2
Kilche 3,61m 3,54m
-1,65m 0,40 m
-0,60 m 0,40 m 11,88 m?
Wohnen/ Essen 7,31 m 741 m
-3,70m 290 m 43,44 m2
wcC 1,55m 2,39 m 3,70 m2
73,69 m2
Obergeschoss Kind 1 3,62m 4,50 m 16,29 m2
Kind 2 3,52 m 5,00 m
-1,50 m 0,50 m 16,85 m?
Eltern 4,00 m 4,56 m
-1,70 m 0,55 m 17,31 m?
Flur 1,77m 3,50m 6,20 m2
Bad 3,13 m 3,11m 9,73 m2
Bad (Kinder) 1,99 m 2,72m 5,41 m2
Abstellraum 1,03 m 0,90 m 0,93 m?
72,72 m2
Flachenzusammenstellung
Erdgeschoss: 73,69 m2
Obergeschoss: 72,72 m?
146,41 m2
Flachenanteil des Wohnungsrechts in Abteilung Il des Grundbuchs
Kind 2 16,85 m?
Kinderbad 5,41 m2

22,26 m?



Dipl.-Ing. Markus Sauer Gutachten 005 K 001/23 Seite: 15

6 WERTERMITTLUNG

Nach der ImmoWertV kann der Verkehrswert nach dem Vergleichs-, dem Sach- oder dem
Ertragswertverfahren ermittelt werden.

Das Vergleichswertverfahren bietet sich grundséatzlich fir die Ermittlung des Verkehrswer-
tes unbebauter Grundstiicke an. Es wird bei bebauten Grundstiicken in erster Linie nur fir
Eigentumswohnungen und allenfalls fir Reihenhduser angewendet. Dazu sind Vergleichs-
preise geeigneter Grundstiicke, mdglichst mit zeitnahen Kaufdaten und in ausreichender An-
zahl, heranzuziehen. DarUberhinausgehend ist das Vergleichswertverfahren in der Regel fir
die Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstiicke nicht anwendbar, da die zuvor ge-
nannten Voraussetzungen fur den Vergleich bestehender Gebaude im Allgemeinen nicht
gegeben sind.

Die Grundlage fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Eigenheimen oder diesen gleichge-
stellten Objekten bildet, wenn keine Vergleichsobjekte vorhanden sind, das Sachwertverfah-
ren, da derartige Objekte in der Regel nicht vermietet, sondern den Eigentiimern zur eigenen
Nutzung zur Verfigung stehen und daher keinen Ertrag abwerfen. Dabei wird der Herstel-
lungswert des Gebaudes basierend auf den zum Bewertungsstichtag anzusetzenden Herstel-
lungskosten ermittelt. Grundlage fur die Bemessung des Herstellungswertes sind die Nor-
malherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Der daraus ermittelte Herstellungswert der bauli-
chen Anlage ist um die Alterswertminderung unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer zu reduzieren. Des Weiteren sind die besonderen objekt-
spezifischen Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen, wie beispielsweise eine wirtschaftli-
che Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauscha-
den, soweit dies bei der Alterswertminderung noch keine Beriicksichtigung gefunden hat. Der
Herstellungswert von Aul3enanlagen und Hausanschliissen wird nach Erfahrungssatzen er-
mittelt.

Marktanpassung / Sachwertfaktor

Bei der Sachwertermittlung muss immer noch die Marktsituation bertcksichtigt werden. Reine
Kostenlberlegungen filhren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem
Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware. Die Marktan-
passung stellt somit den Ubergang vom kostenorientierten Sachwert zum marktorientierten
Verkehrswert dar. Hierfur wird der ermittelte Sachwert mit einem Sachwertfaktor multipliziert.
Gibt der zustandige Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren an, so muss vom Gutachter
auf Erfahrungs- bzw. Literaturwerte zurtickgegriffen werden.

Das Ertragswertverfahren bildet die Grundlage fur die Ermittlung des Verkehrswertes von
ertragsbringenden Objekten, wenn Vergleichsobjekte fehlen.

Dabei kann jedoch das Sachwertverfahren ebenfalls zu Vergleichszwecken und zur Kontrolle
nachrichtlich mit aufgefihrt werden. Das Ertragswertverfahren basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung wirtschaftlicher Merkmale. Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines
Objektes wider. Ertragswertermittlungen kénnen sowohl die tatsachlichen Mietertrage als
auch die ortsuiblichen und nachhaltig erzielbaren Mietertrage berticksichtigen.
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Grundlage fur die Ermittlung des Ertragswertes ist der Rohertrag. Er umfasst alle nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten, die zum
Bewertungsstichtag als ortsiiblich und nachhaltig erzielbar betrachtet werden. Umlagen fur
Betriebskosten finden dabei keine Berucksichtigung. Bei der Ermittlung des Ertragswertes
eines Grundstlcks ist jedoch von dem nachhaltig erzielbaren Reinertrag auszugehen. Dieser
ergibt sich aus dem Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten. Dazu gehéren Verwal-
tungskosten, Mietausfallwagnis, nicht umlagefahige Betriebskosten und Instandhaltungskos-
ten.

Der Reinertrag wird sowohl aus dem Wert des Grund und Bodens, als auch aus dem Gebau-
dewert erzielt. Wahrend sich der Gebaudewert durch Alterung fortwadhrend mindert, bleibt der
Wert des Grund und Bodens erhalten. Aus diesem Grund sind der Wert des Grund und Bo-
dens sowie der Gebaudewert getrennt zu betrachten und der Nettoertrag des Gebaudean-
teils zu ermitteln. Der Nettoertrag ist der Reinertrag, gemindert um den erschlieBungsbei-
tragsfreien Bodenertragsanteil, der sich durch die angemessene Verzinsung des Bodens
ergibt (Liegenschaftszins). Zur Ermittlung des Ertragswertes ist nunmehr der Nettoertrag des
Gebaudeanteils mit einem sich aus der WertV ergebenden Vervielfaltigter unter Bericksichti-
gung von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer zu kapitalisieren und der ermittelte
Bodenwert wieder hinzuzurechnen.

Nicht sachgerecht ist es, den Verkehrswert schematisch, etwa durch Mittelung von Ertrags-
und Sachwert, zu bestimmen. Wohl aber kénnen die verschiedenen Verfahren miteinander
verglichen werden, um Folgerungen fur die abschlieBende Wertbeurteilung zu ziehen.

Zur Verfahrenswahl

Es wird das Sachwertverfahren angewendet, da der Wert fur Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr durch den Sachwert bestimmt wird. Fir die
zu bewertende Grundstiicksart stehen die fiir marktkonforme Sachwertermittiungen erforder-
lichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte und Sachwertfaktoren) in der Regel zur
Verfligung.
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6.1 BODENWERT

Die Bodenrichtwertkarte 2024 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis
Mettmann weist fur das zu bewertende Grundstiick, mit der angetroffenen Nutzung, wie
nachstehend aus:

Wert je m2: 480,00 €

Dieser Wert bezieht sich auf folgende Merkmale:
Art der Nutzung: Wohnbauflache

Anzahl Geschosse: 1 bis 2

ErschlieBungskosten: Dbeitragsfrei
Grundstuckstiefe: 35m

Grundstuicksgrofie: keine Angabe

Da es sich bei Richtwerten um stichtagsbezogene Durchschnittswerte handelt, sind Abwei-
chungen von wertrelevanten Faktoren zu bertcksichtigen. Die bei dem hier zu bewertenden
Objekt gegebenen abweichenden Grundstiicksmerkmale und folgende Merkmale, die in der
Bodenrichtwertkarte nicht erwahnt sind, aber die Nutzbarkeit und damit den Wert des Grund-
stiicks bestimmen, werden bei der Ermittlung des Bodenwertes grundsatzlich beriicksichtigt:

e Grundflachenzahl (GRZ)

e Geschossflachenzahl (GF2)

e Grundstiickszuschnitt

e zonale Lage innerhalb des Bodenrichtwertgebietes
¢ Grundstlicksausrichtung

Das zu bewertende Grundstiick weist im Wesentlichen die Merkmale des Bodenrichtwert-
grundstiicks auf. Insofern wird der Bodenrichtwert Gber die gesamte Grundsticksflache der
Parzelle, ohne Wertanpassung, zugrunde gelegt.

Der Bodenwert wird wie nachstehend berechnet:

Parz. Nr. | Grolle | Anteil | Nutzung | Preis pro m2| Gesamtwert
902 | 421mz | 1/1 | Gebaude- und Freiflache | 480,00€ | 202.080,00 €
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6.2 SACHWERT

Der Sachwert errechnet sich auf der Grundlage der Normalherstellungskosten (NHK) 2010.
Nachstehende Faktoren zur Anpassung an das regionale Preisgeflige, an den Bewertungsstichtag,

an die Bauform bzw. Grundrissart liegen der Berechnung zugrunde:

Faktor Gesamt-
faktor
Preisindex flir Wohngeb&ude zum Stichtag 179,0 1,790
(Basis 2010 = 100)
Regionalisierungsfaktor 1,000 1,790
Gebaudekenndaten gemafl NHK 2010
Bauteil: Baujahr: Gebaudetyp: Standardstufe: NHK 2010
Wohnhaus 2018 1.13 (EFH.) 3 his 4 938,38 €
Garage 2018 14.1 (Garage) 3 245,00 €
Herstellungskosten Wohnhaus
Bauteil BGF Anpass.-
m2 Faktor €

Wohnhaus 296,40 1,790 938 497.661,53 €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen, inkl. Baunebenkosten 497.661,53 €
Wertminderung wegen Alters, linear
Bauteil Baujahr Gesamt- Alter Rest- Wertmind.

Nutzungsd. nutzungsd.  wg. Alters
Wohnhaus 2018 80 6 74 -7,50% -37.324,61 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten 460.336,92 €
Herstellungskosten Garage
Bauteil BGF Anpass.-

m? Faktor €

Garage 21,19 1,790 245 9.292,87 €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen, inkl. Baunebenkosten 9.292,87 €
Wertminderung wegen Alters, linear
Bauteil Baujahr Gesamt- Alter Rest- Wertmind.

Nutzungsd. nutzungsd.  wg. Alters
Garage 2018 80 6 74 -7,50% -696,97 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten 8.595,90 €

Aus gutachterlicher Sicht wird fur die an das Wohnhaus anschlieRende Garage eine Restnutzungs-
dauer von 74 Jahren (ebenso wie bei dem Wohnhaus) in Ansatz gebracht, da Wohngeb&ude und

Garage als baulich zusammenhangende Einheit betrachtet werden.

Zusammenfassung
alterswertgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus
alterswertgeminderte Herstellungskosten Garage

460.336,92 €
8.595,90 €

468.932,82 €
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Ubertrag alterswertgeminderte Herstellungskosten 468.932,82 €
Zuschlage

Zeitwert der besonderen Bauteile

Eingangsiiberdachung 500,00 €
Zeitwert der besonderen Einrichtungen

A 0,00 €
Summe der alterswertgeminderten Herstellungskosten 469.432,82 €

Sachwert der AuRenanlagen inkl. Hausanschliisse, geschétzter Zeitwert

(rund 5 % der alterswertgeminderten Herstellungskosten) 23.500,00 €
Bodenwert 202.080,00 €
vorlaufiger Sachwert 695.012,82 €
bei einem Sachwertfaktor (objektspezifisch) zur Marktanpassung von 1,00

ergibt sich der marktangepasste Sachwert 695.012,82 €

6.3 ZU- UND ABSCHLAGE

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale ("BoG")

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. wirtschaftliche Uberalterung, tber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel, Bauschéaden etc.) kbnnen gemald 8 8 Im-
moWertV durch marktgerechte Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden.

Auf den marktangepassten Sachwert werden keine objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
le angebracht (vergl. Gliederungspunkt 2.2).

[l. Gebaudewertbezogene Besonderheiten |

Wertminderung wegen Alters - linear

Bauteil Baujahr Gesamt- Alter Rest- Wertmind.
nutzungsdauer nutzungsdauer w. Alters
EFH + Garage 2018 80 6 74 -7,50%
Baumangel, Instandhaltungsdefizite (nicht zyklisch)
[ WFm? €/ m? |
146,41 X 0,00 € 0,00 €

Reparatur- und Renovierungsstau (zyklisch/als Zeitwert)
[ WFm? €/ m? gesamt geschatzt anrechenbar in %]
146,41 X 0,00 € 0,00 € X 92,50% 0,00 €

Besondere Aufwendungen / Abschlage

[Il. Bodenwertbezogene Besonderheiten

A 0,00 €
Objektspezifische Merkmale gesamt 0,00 €
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6.4 WERT FUR DAS RECHT IN DER ABTEILUNG Il DES GRUNDBUCHS

Wert des Wohnungsrechts Abteilung Il, Lfd. Nr. 2

GemalR der Bewilligung vom 29. Dezember 2020 wurde der berechtigten Personen ein le-
benslanges und unentgeltliches Wohnungsrecht gemal § 1093 BGB an Raumen im Oberge-
schoss (im Plan als Dachgeschoss bezeichnet) des Einfamilienhauses eingeraumt, die im
anliegenden Lageplan zur Bewilligung griin schraffiert dargestellt sind. Griin schraffiert ist
hier das Kinderzimmer 2 sowie das Kinderbad.

Die Nutzung der Raume darf unter Ausschluss des Eigentiimers erfolgen. Das Wohnungs-
recht umfasst das Mitbenutzungsrecht der zum gemeinschaftlichen Gebrauch der Bewohner
bestimmten Anlagen und Einrichtungen. Die entgeltliche oder unentgeltliche Uberlassung der
Austibung des Wohnungsrechts an Dritte ist nicht gestattet.

Beziglich des Wohnungsrechts wird von der RechtmaRigkeit der im Vertrag getroffenen
Vereinbarungen ausgegangen.

Der Barwert des Wohnungsrechts ergibt sich aus der Kapitalisierung der fir den Berechtig-
ten erzielbaren Mietertrage der Wohnungsrechtsflachen lber die Restlaufzeit des Woh-
nungsrechts. Da es sich hier um einen lebenslangen Wohnungsrecht handelt, ist die Rest-
laufzeit an die Lebensdauer des Berechtigten gebunden. Der Ertrag wird mit dem Leibren-
tenbarwertfaktor einer Leibrente kapitalisiert.

GemalR der vorliegenden Bewilligung hat der am 07. Marz 1950 geborene Wohnungsberech-
tigte zum Bewertungsstichtag das 73. Lebensjahr vollendet. Es ergibt sich ein Leibrenten-
barwertfaktor (Mann) bis zum Tode von 11,33.

Die Hohe des der Leibrentenberechnung zu Grunde zu legenden Zinssatzes ist entspre-
chend der Nutzung des Objektes durch die Berechtigten zu bestimmen. Dies ist der Liegen-
schaftszinssatz (hier angenommen 1,0 %).

Die Berechnung stellt sich wie folgt dar:
Wert des Wohnungsrechts

ortstibliche Miete gemal Mietrichtwerttabelle fir Mettmann, Stand 15. November 2023:
Baujahr 2014 - 2018, normale / mittlere Wohnlage: 10,40 € bis 12,71 € / m?

Zuschlage fur Kleinwohnungen (1 bis 29 m?) 30%
Angenommene, nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete pro mz: 12,00 €

(Aufgrund dessen, dass die Wohnungsrechtsflache nicht in sich abgeschlossen ist, wird
kein Zuschlag wegen der geringen Grol3e der Wohnungsrechtsflache angehalten)

Wohnflache des Wohnungsrechts im OG (DG): 22,26 m2
erzielbare Nettokaltmiete pro Monat: 267,12 €
erzielbare Nettokaltmiete pro Jahr:

12 X 267,12 € = 3.205,44 €
Leibrentenbarwertfaktor: 11,33

Wert des Wohnungsrechts, bezogen auf die statistische Lebenserwartung und einen
Liegenschaftszinssatz von 1,0 %:

3.205,44 € X 11,33 36.317,64 €
gerundeter Wert des Wohnungsrechts: 36.500,00 €
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7 AUSWERTUNG

marktangepasst BoG gesamt
Sachwert 695.012,82 € 0,00 € 695.012,82 €

Der Verkehrswert orientiert sich an der jeweils herrschenden zeit- und ortsbezogenen Lage
von Angebot und Nachfrage. Der Sachwert kann nur richtungsweisenden Charakter haben.
Aufgrund der teilweisen Nichtbegehungsmdoglichkeit des Wohnhauses (Kellergeschoss und
Obergeschoss) wird ein Sicherheitsabschlag in Héhe von 5 % auf den marktangepassten
Sachwert angehalten.

Der Verkehrswert wird ohne Beriicksichtigung des Rechts in der Abteilung Il des Grundbuchs
somit geschatzt auf:

660.000,00 €

(in Worten: sechshundertsechzigtausend Euro )

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich aufgrund der teilweisen Nicht-
begehungsmadglichkeit um ein Risikoobjekt handelt.

Ich versichere, das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse und
ohne eigenes Interesse am Ergebnis verfasst zu haben. Ich hafte nur fir grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz und nur
gegenuber dem Auftraggeber.

Korschenbroich, den 06. Mai 2024

Dieses Wertgutachten besteht einschlie3lich der Anlagen aus Seiten.

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Vervielfaltigungen zum eigenen, internen Gebrauch sind nur dem
Auftraggeber gestattet.




Dipl.-Ing. Markus Sauer Gutachten 005 K 001/23 Seite: 22

8 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Gesetze

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

88 29 - 35 Zulassigkeit von Vorhaben

88 39 - 44 Entschadigung

88 85 - 103 Enteignung

88152 - 156 Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften
88192 - 199 Wertermittlung

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 1. Méarz 2000 (GV. NRW. S. 256/SGV. NRW. 232), zuletzt ge&ndert durch
Art. 1 G vom 28.10.2008 (GV. NRW. S. 644)

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) vom 12. Juli 2018

Nachbarrechtsgesetz (NachbG NW) vom 15.04.1969 (GV. NW. 1969 S. 190, 18.2.1975 S. 190;
7.3.1995 S. 193; 16.3.2004 S. 135;: 5.4.2005 S. 272)

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 08. August 2020

Justizvergitungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG) vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718, 776), das
zuletzt durch Art. 6 des Gesetzes vom 21. Dezember 2020 (BGBI. | S. 3229) geéndert worden ist.

Verordnungen / Richtlinien

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilien-
wertermittlungsverordnung — ImmoWertV) in der am 19. Mai 2010 vom Bundesrat beschlossenen und
fur die Veroffentlichung im BGBI. vorgesehenen Fassung (BR-Drs. 171/10)

Verordnung uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) in der Fas-
sung vom 14. Juli 2021

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV- Anwendungs-
hinweise — ImmoWertA)

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungsricht-
linien, WertR 2006)

Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 (SW 11 — 4124.4/2) und Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010)

Die Richtlinie ersetzt die Nummern 1.5.5 Absatz 4, 3.1.3, 3.6 bis 3.6.2 sowie die Anlagen 4, 6, 7 und 8
der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Marz 2006

Ertragswertrichtlinie (EW-RL) in der Fassung vom 12.11.2015
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) in der Fassung vom 20.03.2014

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung, BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003

Literaturangaben
Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Bundesanzeiger Verlag

Ross / Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anla-
gen, 29. Auflage, Theodor Oppermann Verlag, Hannover-Kirchrode
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Vogels: Grundstiicks- und Gebaudebewertung - marktgerecht, 5. Auflage, Bauverlag GmbH, Wiesba-
den und Berlin

Kroll, Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 3. Auf-
lage 2006, Luchterhand Verlag

Anmerkung zum Inkrafttreten der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021
(BGBL 1.S. 2805) - ImmoWertV -

Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig vom Werter-
mittlungsstichtag die ImmoWertV vom 14. Juli 2021 anzuwenden.

Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festge-
legt sowie die Restnutzungsdauer abweichend von 8§ 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt wer-
den.

Die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten werden insbesondere aus der Kaufpreissammlung der
Gutachterausschisse auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneterer Kaufpreise ermit-
telt. Zu den fir die Wertermittlung erforderlichen Daten gehéren die Bodenrichtwerte und sonstige fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten, wie Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfak-
toren, Umrechnungskoeffizienten etc.

Da sich die durch die Gutachterausschisse ermittelten Daten in der Regel immer auf die vorangehen-
den Kalenderjahre beziehen und somit fiir den Wertermittlungsstichtag maoglicherweise lediglich solche
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach der geltenden Immobili-
enwertermittlungsverordnung ermittelt worden sind, ist die strikte Anwendung der aktuellen Im-
moWertV nach Auffassung des Unterzeichners in der Ubergangsphase nicht oder nur eingeschrankt
durchfihrbar.

Der Grundsatz der Modellkonformitat verlangt, dass die Maf3stédbe und Vorgaben, die der Ermittlung
der verwendeten Daten zugrunde lagen, auch bei der Wertermittlung beachtet werden. Somit ist in
diesen Fallen, soweit dies zur Wahrung der Modellkonformitat erforderlich ist, von der geltenden Im-
mobilienwertermittiungsverordnung abzuweichen.
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9 OBJEKTFOTOS
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OBJEKTFOTOS
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10 ANLAGEN

Alle Bauzeichnungen werden malRstabslos dargestellt

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Gebaudeschnitt



