Von der Industrie- und Handelskammer
zu Diusseldorf o6ffentlich bestellter und
' vereidigter Sachverstandiger fir die Be-

Sachverstandigenbliro
fur Immobilien

N2\

Dipl.-Kfm. » wertung von bebauten und unbebauten
Walther Henning Grundstlcken
Wirtschaftsmediator (IHK)
Schlickumer Weg 17 Telefon (+49) 02104 - 95 257 47
40699 Erkrath Mobil (+49) 0178 - 46 652 99

E-Mail s-f-i@email.de

Gutachten nach § 194 BauGB zur Bestimmung des Verkehrswerts
Erbbaurecht / Eigentum an einem Einfamilienhaus (DHH) mit 2 bzw. 3 Garagen
August-Burberg-Str. 12, Eichendorffstr., 40822 Mettmann

Stralenansicht Gebaude und Garage Nr. 1 Giebelansicht Gebaude und Garage Nr. 1

Die Verkehrswerte des Bewertungsobjekts wurden wie folgt ermittelt:

Erbbaurecht (Wohnhaus und Garage auf Flurstiicken 2388 und 2389)

Volleigentum Wohnhaus (auf Flurstiick 2389): 407.512 €
Volleigentum Garage (auf Flurstiick 2387): 17.176 €
Volleigentum Garage (auf Flurstiick 2389): 16.180 €
Hinweis

Die Ersatzwerte nach §§ 51, 52 ZVG der in in Blatt 286 (Erbbaugrundbuch) sowie in Blatt 3752

(Grundsticksgrundbuch) wurden dem Gericht in gesondertem Schreiben mitgeteilt.

Auftraggeber: Amtsgericht Mettmann, Gartenstralle 7, 40822 Mettmann

Verfahren: Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft xxx

Aktenzeichen des Gerichts: 005a K 22/24

Bei dem vorliegenden Exposé handelt es sich um eine verkiirzte und anonymisierte Internet-
version des Original-Gutachtens. In dieser sind einige Bestandteile des Original-Gutachtens
nicht enthalten. Durch die notwendige Datenreduzierung sind Fotos und Grafiken unscharf.
Der Sachverstandige empfiehlt daher ausdriicklich, das volistindige Gutachten einzusehen.
Dies kann zu den iiblichen Geschiftszeiten beim Amtsgericht Mettmann - Zwangsversteige-

rungsabteilung - erfolgen. Von personlichen Anfragen bittet er abzusehen.
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2 Grundlagen der Wertermittilung
21 Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und damit auch des vorliegen-
den Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen':

- Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)

- Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung - II. BV)
- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

- DIN 277 / 2005

2.2 Arbeitsunterlagen

Dem Sachverstandigen liegen im Wesentlichen folgende Unterlagen / Informationen / Auskiinfte vor:

Gegenstand Erhalten von Datum
Unbeglaubigte Grundbuchausziige (Blatt Nrn. 3752 und 286) AG Mettmann 15.11.2024
Bestellung des Erbbaurechts (UR-Nr. 1323/1965) AG Mettmann 02.06.1965
Notar xxx, Dusseldorf

Aufteilung des Gesamterbbaurechts in 31 Erbbaurechte / AG Mettmann 22.08.1967
Bestellung von Dienstbarkeiten (UR-Nr. 1994/1967)

Notar Dusseldorf

Bewilligung des Nie3brauchs (UR-Nr. 1552/1999 H) AG Mettmann 25.06.1999
Notar Mettmann

Grundstlicksmarktbericht fur den Kreis Mettmann BORISplus.NRW 2025
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte BORISplus.NRW 01.01.2025
Auskunft zur Wohnungsbindung Stadt Mettmann 27.10.2022
Auskunft aus der Denkmalliste Stadt Mettmann 27.10.2022
Auskunft zum Planungsrecht (E-Mail) Stadt Mettmann 25.10.2022
Auskunft Gber Anliegerbeitrage Stadt Mettmann 25.10.2022
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Stadt Mettmann 25.10.2022
Auskunft aus dem Altlastenkataster Kreis Mettmann 25.10.2022
Auszug aus dem Liegenschaftskataster Kreis Mettmann 26.10.2022
1S24 Kaufpreise fur Wohnimmobilien on-geo GmbH 07.10.2025
ImmoPrice on-geo GmbH 07.10.2025

Eigene Erhebungen des Sachverstandigen

1 Jeweils in der zum Bewertungsstichtag mageblichen Fassung.
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Hinweis
Der Sachverstandige hat den Grundbesitz bereits im Jahr 2023 (AZ des Gerichts 5 K 11/22) bewertet.

Gemal Hinweis des Gerichts sollten Daten / Erkenntnisse aus dem Vorverfahren, soweit vermutlich

noch aktuell, verwertet werden. Der Sachverstandige hat daher diverse Auskiinfte aus dem Vorver-

fahren Gbernommen.

23

Personliche Erstellung

Die Erstellung und Abfassung des Gutachtens erfolgte personlich durch den Sachverstandigen.

24

Haftung

Dem Gutachten liegen folgende Vereinbarungen zugrunde:

a)

b)

Haftungsanspriiche gegen den Sachverstandigen richten sich nach § 839 a BGB.

Die Haftung des Sachverstandigen beschrankt sich auf den Zweck des Gutachtens (vgl. Ziff. 3.2).

Eine Haftung fir andere Zwecke wird nicht Gbernommen.

Der Sachverstandige haftet nicht fur die Richtigkeit der vom Auftraggeber oder von Dritten tber-

lassenen Unterlagen oder erteilten Auskiinften (z. B. von Amtern und Behérden).

Bei Abweichungen zwischen den vorliegenden Planen und der bei der Ortsbesichtigung vorge-
fundenen Situation wird hierauf nur hingewiesen soweit dies fir die Wertermittiung erforderlich
ist. Der Sachverstandige ist nicht verpflichtet, die angefiigten Objektplane zu Uberarbeiten.

Plane sind nicht mallstabsgerecht.

Der Sachverstandige hat die dem Gutachten zugrunde gelegten Flachen aus bestehenden Pla-
nen oder Unterlagen ermittelt oder Gbernommen. Evtl. Flachenermittlungen dienen ausschliel3-

lich dem Zweck des Gutachtens. Eine Verwendung flr andere Zwecke ist nicht zulassig.

Das vorliegende Gutachten ist kein Bauschadensgutachten. Der Sachverstandige haftet nicht
fur unerkannte Bauschaden oder -mangel soweit diese nicht fir jedermann offensichtlich sind.

Er haftet auch nicht fur die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen.

Der Sachverstandige ist in diesem Zusammenhang u. a. nicht verpflichtet zerstérende oder bau-

teil6ffnende Untersuchungen auszufihren.

Der Sachverstandige haftet nicht fir unerkannte Bodenverunreinigungen oder Gebaudeverun-

reinigungen oder sonstige Kontaminationen.

Sofern der Sachverstdndige im Rahmen des Gutachtens Aussagen / Annahmen zu rechtlichen
Fragen trifft, sodienen diese allein der vorliegenden Wertermittlung. Eine Haftung fir deren Rich-

tigkeit oder gar Durchsetzbarkeit wird hierdurch nicht begriindet.
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3 Allgemeine Angaben
3.1 Gegenstand der Wertermittiung

Gegenstand der Bewertung: 1. Verkehrswert des Erbbaurechts Flurstiicke 2388 und 2389

- bebaut mit einer Doppelhaushélfte und zwei Garagen

2. Verkehrswert des Volleigentums Flurstlick 2389
- bebaut mit einer Doppelhaushélfte und einer Garage

3. Verkehrswert des Volleigentums Flurstiick 2388
- bebaut mit einer Garage

4. Verkehrswert des Volleigentums Flurstiick 2387
- bebaut mit einer Garage

S. Bestimmung der Ersatzwerte nach §§ 51, 52 ZVG fir
a) die in Blatt 286 - Erbbaugrundbuch- in Abt. Il Ifd. Nrn. 1 und 2 ein-

getragenen Rechte (Erbbauzins und Vormerkung zur Erhéhung

des Erbbauzinses)

b) das in Blatt 286 - Erbbaugrundbuch- in Abt. Il Ifd. Nrn. 6 eingetra-
gene Recht (NieRRbrauch)

¢) dasinBlatt 3752 - Grundstiicksgrundbuch- in Abt. Il Ifd. Nrn. 1 ein-
getragene Recht (Erbbaurecht)

d) dasinBlatt 3752 - Grundstucksgrundbuch- in Abt. 11 Ifd. Nrn. 3 ein-
getragene Recht (Nief3brauch)

Hinweis

Die vorgenannten Ersatzwerte werden dem Gericht in gesondertem

Schreiben mitgeteilt und bei den Verkehrswerten nicht bertcksichtigt.

Postalische Adresse: August-Burberg-Str. 12, Eichendorffstr.
40822 Mettmann

Das Bewertungsobjekt ist gemal den unbeglaubigten Grundbuchauszigen des Amtsgerichts vom

15.11.2024 wie folgt in den Grundbiichern des Amtsgerichts Mettmann eingetragen:

Blatt 3752 (Grundstiick des Erbbaurechts)

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstuck Wirtschaftsart und Lage GroRe

1 Mettmann 17 2388 Gebaude- und Freiflache, 29 m?
Eichendorffstralle

2 Mettmann 17 2389 Gebaude- und Freiflache, 408 m?

August-Burberg-Str. 12

3 Mettmann 17 2387 Gebaude- und Freiflache, 31 m?
Eichendorffstralle
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Abteilung | (Eigentiimer)

Lfd. Nr. Eigentiimer
4.1
- zu 72 Anteil -
4.2
- zu 72 Anteil -

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. Lasten und Beschrankungen
1 Zu Lasten der Grundstiicke Ifd. Nr. 1 und 2 (Flurstiicke 2388 und 2389)

Ein Erbbaurecht fir die Zeit vom Tage der Eintragung an zum 31. Dezember 2064 fir
a)

b)

zu a) und b) zu je ¥z -Anteil.

Hier vermerkt am 07.11.2024.

Wegen des Inhalts des Erbbaurechts wird auf das Erbbaugrundbuch vom Mettmann,

Blatt 3299 Bezug genommen. Eingetragen am 19. Juli 1965 ...

3 NieRbrauch flr geborene , geboren am . Zur Léschung des Rechts genigt
der Nachweis des Todes der Berechtigten. Eingetragen unter Bezug auf die Bewilligung
vom 25. Juni1999/02. November 1999 (UR-Nrn. 1552 /1999, 2968 / 1999 - 2) am
14.01.2000.

Abteilung Ill (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Keine wertrelevanten Eintragungen

Blatt 286 (Erbbaugrundbuch)

Bestandsverzeichnis?

Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe

1 Ein Erbbaurecht fur die Zeit vom Tage der Eintragung an bis zum 31. Dez-

ember 2064 an den Grundstiicken in Mettmann

Mettmann 17 2388 Gebaude- und Freiflache, 29 m?
Eichendorffstr.
Mettmann 17 2389 Gebaude- und Freiflache, 408 m?
August-Burberg-Str. 12,
Eichendorffstr.

2 UR-Nr. 2968/1999 liegt dem Sachverstandigen nicht vor.
3 Das Bestandsverzeichnis ist hier nur auszugsweise wiedergegeben. Es wird empfohlen den Grundbuchauszug einzusehen.
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2/zu 1 | Eine Grunddienstbarkeit an dem Grundstlick Flur 17 Flurstiick 2380 einge-
tragen im Grundbuch von Mettmann Blatt 0278 in Abt. Il Nr. 4.

3/zu 1 | Eine Grunddienstbarkeit an dem Grundstlick Flur 17 Flurstiick 2379 einge-
tragen im Grundbuch von Mettmann Blatt 0278 in Abt. Il Nr. 4.

zu 1 Eigentiimer der Grundstiicke sind:

a)
b)

zu a) und b) zu je Y2 -Anteil.

Abteilung | (Eigentiimer)

Lfd. Nr. Eigentiimer
6.1 a)
- zu 72 Anteil
6.2 b)
- zu %2 -Anteil -

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. | Lasten und Beschrankungen

1 Erbbauzins von jahrlich 1.092,50 Deutsche Mark* fiir den jeweiligen Grundstiickseigentii-
mer. Unter Bezug auf die Bewilligung vom 2. Juni 1965 gleichrangig mit dem Recht in
Abt. Il Nr. 2 in Blatt 3299 eingetragen am 19. Juli 1965 ...

2 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Erhéhung des Erbbauzinses fur den je-
weiligen Grundstickseigentimer. Unter Bezug auf die Bewilligung vom 2. Juni 1965
gleichrangig mit dem Recht in Abt. Il Nr. 1 in Blatt 3299 eingetragen am 19. Juli 1965 ...

6 NieRbrauch fiir xxx geborene xxx, geboren am xxx. Zur Ldschung des Rechts genigt der
Nachweis des Todes der Berechtigten. Eingetragen unter Bezug auf die Bewilligung vom
25.06.1999 (UR-Nr. 1552/ 1999 - Notar xxx) am 14.01. 2000.

Abteilung Ill (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Keine Eintragungen.

3.2 Grund der Wertermittlung (Auftragszweck)

Der Sachverstandige wurde vom Amtsgericht Mettmann am 04.03.2025 beauftragt den Verkehrswert
(Marktwert) des Bewertungsobjekts nach § 194 BauGB zu bestimmen. Dieser dient zur Festsetzung
des Verkehrswerts gemaf §§ 74 a, 85 und 114 ZVG durch das Gericht.

4 Gemal Urkunde vom 22.08.1967 des Notars Dr. Liessem, Disseldorf (UR-Nr. 1994/1967) wurde der Erbbauzins fir das in

31 Erbbaurechte aufgeteilte Grundsttick mit 2,50 DM jahrlich je Quadratmeter neu vereinbart.
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Auftragsgemal sind zu ermitteln:

a) Verkehrswert des mit einem Erbbaurecht belasteten Flurstiicke 2388 und 2389,
b) der Verkehrswert der unbelasteten Flurstiicke 2389, 2388 und 2387

b) die Ersatzwerte nach § 51, 52 ZVG der im Grundstiicks- sowie im Erbbaugrundbuch vermerkten

Rechte und Belastungen.

Auftragsgemal sind die Grundstiicke einzeln zu bewerten. Dem Gericht soll in diesem Zusammen-

hang ferner mitgeteilt werden, welche Grundstiicke ggf. als wirtschaftliche Einheit anzusehen sind.

Hinweis
Das Gutachten wurde nach Riicksprache mit dem Amtsgericht Mettmann mit Datum 16. Januar
2026 erganzt.

3.3 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Der Sachverstandige hat mit Schreiben vom 16.04.2025 die nachstehenden Beteiligten zu einem
Ortstermin am 06.5.2025, 14.00 Uhr eingeladen:

1.

- Miteigentimer und Miterbbauberechtigter -

- Miteigentimer und Miterbbauberechtigter -

- NieRbrauchberechtigte / Bewohnerin des Bewertungsobjekts -

Der Miteigentiimer hat mit Schreiben vom 29.04.2025 fur sich und seine Mutter mitgeteilt, dass

er einer Innenbesichtigung nicht zustimmt.

Die Fa. wurde zu dem angesetzten Termin von ihrer Mitarbeiterin, Frau , vertreten.

Den Beteiligten wurde anlasslich des Ortstermins und nach Anfrage des Sachverstandigen von Frau
der Zutritt zu dem Wohnhaus und den weiteren Gebduden nicht gestattet. Die Erstellung des
Gutachtens erfolgt daher auf den Erkenntnissen der duf3erlichen Ortsbesichtigung sowie auf Grund-

lage der vorliegenden Akten.

3.4 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist auftragsgemaf der 06.05.2025 (Tag der Ortbesichtigung).
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4 Beschreibung des Wertermittiungsobjekts
41 Lage
Makrolage

GroRrdumige Lage:

Lage im Stadtgebiet:

Verkehrsanbindung:

Mikrolage
Umgebung:

Nachbarschaft:

Das Bewertungsobjekt liegt im Land Nordrhein-Westfalen, in der Kreisstadt
Mettmann. Diese hat ca. 39.542 Einwohner (Stand: Dez. 2024).

Die Stadt Mettmann wird im Uhrzeigersinn durch die Stadte Ratingen, Wiilfrath,
Wuppertal, Haan, Erkrath und Disseldorf begrenzt. Die Entfernung zur Lan-

deshauptstadt Dusseldorf betragt ca. 25 km.

Die Stadt Mettmann besteht aus den Stadtteilen Mitte und Metzkausen. Das
Bewertungsobjekt selbst liegt im Stadtteil Mitte, ca. 1,5 km westlich der Mett-

manner Innenstadt (Jubildumsplatz).

Das Bewertungsobijekt ist durch das ortliche StralRennetz gut an die angren-

zenden Stadte und Gemeinden angebunden.

Eine Auffahrt zur A 3 liegt ca. 4,5 km entfernt. Uber diese sind unmittelbar die
A 44 und A 46 und im Verlauf u. a. die A 57 und A 535 zu erreichen.

Die S-Bahnhofe Mettmann-Stadtwald und Mettmann-Zentrum (beide Linie S
28 Mettmann - Kaarst) liegen jeweils ca. 2 km entfernt. An letzterem befindet

sich auch ein groRerer Busbahnhof.

Mehrere Bushaltestellen sind in fulBlaufiger Entfernung (Radius <500 m) u. a.

auf der Eichendorffstr. zu erreichen.

Der Flughafen Dlsseldorf-International liegt ca. 19 km entfernt.

Das Bewertungsobijekt liegt in einem von Wohnbebauung, tberwiegend in

Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern, gepragten Umfeld.

Das Bewertungsobjekt liegt zwischen der nordlich verlaufenden Disseldorfer
Str., die eine Einfallstral3e in das Mettmanner Stadtzentrum bildet, dem west-
lich verlaufenden Dusselring und der norddstlich verlaufenden Strale Am
Kolben. In nordéstlicher Richtung liegt das evangelische Krankenhaus. West-

lich liegt das Naturschutzgebiet Laubachtal.

Das Bewertungsobijekt ist die ndrdliche Haushalfte eines Doppelhauses, wel-
ches im Kreuzungsbereich der Eichendorffstr. und der August-Burberg-Str. er-
richtet wurde. Ostlich verlauft die August-Burberg-Str., nérdlich die Eichen-
dorffstr. Auf deren gegenuberliegenden StralRenseite wurden in Zeilen drei-

geschossige Mehrfamilienhauser errichtet.
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Zufahrt:

Stralle:

Parkplatze:

Infrastruktur:

Begrinung:

Immissionen:

Im Ubrigen wird das Bewertungsobjekt tiberwiegend durch Ein- / Zweifamili-

enhauser umringt.

Von der A 3 kommend folgt man der Dusseldorfer Str. fur ca. 3,5 km und biegt
dann sudlich in die August-Burberg-Str. ein. Das Bewertungsobijekt liegt nach

ca. 100 m auf der westlichen Stra3enseite.

Die August-Burberg-Str. istim Bereich des Bewertungsobjekts als zweispurige

StralBe mit einseitigem Biirgersteig ausgebaut.

Die Fahrbahn ist mit einer Schwarzdecke versehen. Der Burgersteig ist mit

Gehwegplatten gepflastert. StralRenbeleuchtung ist vorhanden.

Die Eichendorffstr. ist im Bereich des Bewertungsobjekts als zweispurige

Stralde, ebenfalls mit einem schmalen, einseitigen Burgersteig ausgebaut.

Die Fahrbahn ist mit einer Schwarzdecke versehen. Der Biirgersteig ist mit

Gehwegplatten gepflastert. Strallenbeleuchtung ist vorhanden.

Das Bewertungsobjekt verfligt Gber insgesamt 3 Garagen. Eine an das Ge-
baude angebaute Ubergrolte Garage und zwei weitere auf angrenzenden
Flurstliicken errichtete Reihengaragen.

Auf den Vorflachen kdénnen jeweils weitere Fahrzeuge geparkt werden.

Im angrenzenden o6ffentlichen Strallenraum stehen im StralRenrandbereich

weitere PKW-Stellplatze zur Verfligung.

Nahversorgungsgeschafte (Supermarkte) sind fuBlaufig (Radius < 500 m)

nicht erreichbar. Solche finden sich u. a. im ca. 1 km entferntem Stadtzentrum.

Mehrere Kindergarten sind fuRlaufig erreichbar. Grundschulen und Schulen

der Sekundarstufe 2 befinden sich im Stadtgebiet.

Das Bewertungsobjekt verfugt an beiden StralRenfronten Uber gartnerisch
tlw. auch befestigte Vorgartenflachen. Das Umfeld macht einen durchschnitt-
lich begriinten Eindruck.

(Hinweis: Die ruckseitigen Gartenflachen konnten nicht eingesehen werden.)

Die beiden an das Bewertungsobjekt angrenzenden Strallen sind augen-
scheinlich innerortliche Anliegerstralien. Wahrend der Ortsbesichtigung wur-

den keine wesentlichen Verkehrsimmissionen festgestellt.
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Zusammenfassung: Das Bewertungsobjekt liegt in der Stadt Mettmann, in relativ geringer Entfer-

nung zur Mettmanner Innenstadt.

Die Anbindung an das lokale StralRennetz und an das Uberértliche Autobahn-
netz ist durchschnittlich.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) wird dank der
beiden in Mettmann vorhandenen S-Bahnhdfe als durchschnittlich bis gut ein-
geschatzt.

Die sonstige Infrastruktur (Schulen, Einkaufsmoglichkeiten) wird als durch-

schnittlich eingeschatzt.

Die Mikrolage wird durch eine reine Wohnbebauung gepragt. Sie ist relativ

ruhig und durchschnittlich begriint.

Zusammenfassend wird die Lage als mittlere Wohnlage eingeschatzt.
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4.2 Demographische Entwicklung

Gemaf Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung® gehort die Stadt Mettmann zum Typ ,moderat
wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeutung®. Die Bevdlkerungszahl ist von 2013 bis
2023 um ca. 3,5 % gestiegen. In der langfristigen Prognose (2020 bis 2040) wird von einem Anstieg
um ca. 4,3 % ausgegangen. (Dieser liegt deutlich Gber dem Landesdurchschnitt in NRW in Hohe von
ca. - 0,1 %.) Im gleichen Zeitraum wird eine geringfligige Steigerung des Durchschnittsalters von 45,4
auf 45,5 Jahre erwartet. Der Altenquotient (Anteil der ab 65-jahrigen in der AG 20 - 64 Jahre) steigt
von 39,7 auf 51,3 % an. Der Jugendquotient (Anteil der unter 20-jahrigen in der AG 20 - 64 Jahre)
steigt von ca. 33,9 auf 41,4 %.

Auswirkungen der demographischen Entwicklung auf den Immobilienmarkt lassen sich nur schwer
abschatzen. Aufgrund der Bedeutung als Kreisstadt sowie der Nahe zur Landeshauptstadt wird von

dem Sachverstandigen in Mettmann kurzfristig kein signifikanter Rlickgang der Nachfrage erwartet.

4.3 Allgemeine Wertverhaltnisse

Die allgemeine Entwicklung auf dem Immobilienmarkt kann auf Grundlage des Grundstiicksmarkt-
berichts des Gutachterausschusses im Kreis Mettmann 2025 (ohne die Stadte Ratingen und Velbert)

wie folgt beschrieben werdens:

Im Bereich des Gutachterausschusses wurden im Jahr 2024 insgesamt2.534 Kaufvertrage registriert.
Im Vergleich zum Vorjahr ist die Anzahl der Kaufvertrage um ca. 14 % gestiegen. Der Geldumsatz ist
hingegen um ca. 0,7 % gefallen. Eine Betrachtung der einzelnen Segmente / Teilmarkte fuhrt zu fol-

genden Feststellungen:

Im Segment der unbebauten Grundstiicke war ein Anstieg der Kauffalle um ca. 14 % festzustellen. Die
Kaufpreise fur Grundstlicke von Ein-/Zweifamilienhdusern haben mit Ausnahme der Stadt Monheim

am Rhein (Dort war eine Steigerung um ca. 20 €/m? zu verzeichnen.) in allen Stadten stagniert.

Im Segment der bebauten Grundstiicke (alle Objektarten) war ein Anstieg der Kauffalle um rd. 4,7 %

festzustellen. Demgegentiber steht ein Rickgang des Geldumsatzes von rd. 3,5 %.

Im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum hat die Anzahl der Kauffalle um rd. 22, 7 % und der Geld-

umsatz um rd. 19,4 % zugenommen.

Im Teilmarkt Ein- / Zweifamilienhduser hat die Anzahl der Kauffalle um rd. 9,0 % und der Geldumsatz
um rd. 5,8 % zugenommen. Die Entwicklung der Kaufpreise ist sehr von Lage, Alter und Zustand der
Objekte abhangig.

Nach Einschatzung des Sachverstandigen erholt sich der Wohnimmobilienmarkt im Kreis Mettmann
und in der Stadt Mettmann, nach tiw. sehr deutlichen Preissteigerungen in den letzten 10 Jahren und
deutlichen Riickgangen in den beiden letzten Jahren, trotz nach wie vor unsicheren wirtschaftlichen

Rahmenbedingungen, zurzeit wieder.

5 Quelle: Demographiebericht der Bertelsmann-Stiftung, Stand August 2025.

6 Der Grundstiicksmarktbericht ist hier nur auszugsweise wiedergegen. Im Detail wird auf diesen verwiesen.
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44 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

a) GroRe und Form
Das Bewertungsobjekt besteht aus nachfolgenden Flurstlicken.”
1. Flurstiick 2389 (Wohnhaus und Garage Nr. 1)

Das Flurstiick hat eine GroRe von 408 m2. Es ist unregelmafig geschnitten. Die Breite entlang der
August-Burberg-Str. liegt bei ca. 11,50 m. Die max. Tiefe (in Ost-West-Richtung) liegt bei ca. 35 m.
Das Grundstuck steigt in westliche Richtung um ca. 3 m an. In stdliche Richtung féllt es zwischen ca.
1,0 bis 1,5 m ab.

2. Flurstiick 2387 (Garagengrundstiick mit Garage Nr. 2)

Das Flurstiick hat eine GroRRe von 31 m2. Es ist relativ rechteckig geschnitten. Die Breite liegt bei ca.
2,80 m, die mittlere Tiefe liegt bei ca. 10,50 m

3. Flurstiick 2388 (Garagengrundstiick mit Garage Nr. 3)

Das Flurstiick hat eine GroRe von 29 m2. Es ist relativ rechteckig geschnitten. Die Breite liegt bei bei

ca. 2,80 m, die mittlere Tiefe liegt bei ca. 10,00 m

b) Entwicklungszustand

Gemal Auskunft (Stadt Mettmann, Amt fir Stadtplanung und Vermessung, E-Mail vom 25.10.2022)
weist der Flachennutzungsplan das Grundstick als Wohnbauflache (W) aus. Nach Auskunft liegt es

in einer Post-Richtfunkstrecke mit Bauhéhenbeschrankung.

Gemal} Auskunft liegt das Bewertungsobjekt im Bereich des Bebauungsplans M 146 ,Karpendeller
Weg / August-Burberg-StralRe® der Stadt Mettmann. Dieser ist rechtskraftig seit dem 08.08.2020.

Der Bebauungsplan weist fir den Grundstuicksbereich folgende Festsetzungen aus:
Art der baulichen Nutzung:  WR (Reines Wohngebiet)
MalR der baulichen Nutzung: 1l (Geschossigkeit)

GRZ 0,4/ GFZ 0,8/ D (Doppelhauser)

Der Bebauungsplan weist dartber hinaus textliche und zeichnerische Festsetzungen, z. B. die Fest-

legung von Baugrenzen auf. Es wird empfohlen diesen ggf. einzusehen.

Gemal ergédnzender Auskunft bestehen keine weiteren stadtebaulichen Satzungen, z. B. eine Auswei-

sung als Sanierungs- oder Umlegungsgebiet.

c) Tatsachliche und baurechtliche Nutzung

In der Ortlichkeit handelt es sich um ein unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilienhaus (Doppel-
haushalfte) mit Satteldach. Der Hauszugang liegt an der August-Burberg-Str. An das Gebaude wurde
eine von der August-Burberg-Str. anfahrbare Giberbreite Garage angebaut. Entlang der Eichendorfstr.

liegen zwei weitere, tlw. an die Rlckseite der vorgenannten, angebaute Garagen.

7 Siehe Anlage 2.
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Dem Sachverstandigen liegen folgende Unterlagen zur Zulassigkeit der baulichen Anlagen vor:

- Baugenehmigung vom 24.01.1966 (Bauschein Nr. 23/1966) zur Errichtung eines zweigeschossi-

gen Einfamilien-Reihenhauses, August-Burberg-Str. 12, Mettmann
- Schlussabnahmeschein vom 05.11.1968 (zu Bauschein Nr. 23/1966)
_Baugenehmigung vom 23.03.1966 (Bauschein Nr. 234 /1966) zur Errichtung von 122 Pkw-Gara-

gen als Anbau-, Doppel- und Reihengaragentypen und 2 Trafo-Stationen in den Reihengaragen

Teil-Schlussabnahmeschein vom 25.04.1968 (zu Bauschein Nr. 234 /1966) zu Garagen- Nrn. 107
und 122

Im Rahmen der Bewertung setzt der Sachverstandige nachfolgend voraus, dass die Gebaude (Wohn-
haus und drei Garagen) in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Regelungen errichtet wurden. Eine

materielle Priifung der Genehmigungsfahigkeit erfolgt im Rahmen dieses Gutachtens nicht.

d) Art und MaR der baulichen Nutzung

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans handelt es sich um ein Reines Wohngebiet (WR).

Nach Uberschlagigen Berechnungen des Sachverstandigen ergibt sich das Mal3 der baulichen Nut-

zung wie folgt:

MaRzahl Grundflache Geschossflache |Grundsticksflache GRz / GFzZ
Grundflachenzahl Ca. 75 m? - ca. 0,18
- 408 m?
Geschossflachenzahl - Ca. 150 m2 ca. 0,37
Hinweise

- Bei Ermittlung der Maf3zahlen wurde nur die Grundstlicksflache des Wohnhauses herangezogen.

- Bei Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) wurden Flachen von Zufahrten oder sonstige versie-

gelte Flachen wurden nicht bericksichtigt.

- Bei Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ) wurden Flachen im Dachgeschoss nicht bertick-

sichtigt, da dieses nach den vorliegenden Planen kein Vollgeschoss ist.

e) Beitrags- und abgabenrechtliche Situation

Gemal Auskunft (Stadt Mettmann, Verkehrsinfrastruktur, Schreiben vom 25.10.2022) sind fur das
Grundstick Mettmann, August-Burberg-Str. 12 / Eichendorffstr., Gemarkung Mettmann, Flur 17, Flur-
stiicke 2387, 2388 und 2389 ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff. BauGB i. d. F. vom 23.09.2004
nicht mehr zu zahlen.

Ob zu einem spateren Zeitpunkt fir die Erweiterung oder Verbesserung fertiger oder vorhandener An-

lagen Beitrage erhoben werden, ist von der Stadt Mettmann zurzeit nicht zu tGbersehen.

Gemal Auskunft wurde der Kanalanschlussbeitrag flr das Grundstiick bereits entrichtet.
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Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale wurde neben der vorgenannten Abgaben-
und Beitragssituation nicht weiter untersucht, ob zum Wertermittlungsstichtag noch weitere 6ffentlich-
rechtliche Beitrage und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausgesetzt,

dass derartige Beitrdge und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

f) Bodenbeschaffenheit und Bodenverunreinigungen

Gemal Auskunft (Kreis Mettmann, Umweltamt, Untere Bodenschutzbehdérde, Schreiben vom 25.10.
2022)istdas Grundstilick in Mettmann, August-Burberg-Str. 12/Eichendorffstr., Gemarkung Mettmann,
Flur 17, Flurstiicke 2387, 2388 und 2389 nach derzeitigem Stand nicht im Kataster des Kreises Mett-
mann Uber Altlasten, altlastverdachtige Flachen, schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen

und Deponien verzeichnet.

Der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Mettmann liegen keine Erkenntnisse oder Hinweise zu

Altlasten, altlastbedingten Beeintrachtigungen oder schadlichen Bodenbelastungen vor.
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4.5 Rechtliche Gegebenheiten

a) Dingliche Rechte
1. Blatt 3752 (Grundstiicksgrundbuch)

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuches sind keine Herrschvermerke (Rechte zur Nutzung fremder

Grundstulicke) aufgefiihrt.

In Abt. Il des Grundbuchs sind folgende Belastungen eingetragen:
Lfd. Nr. 1 - Erbbaurecht

Zulasten der Flurstlicke 2388 und 2389 ein Erbbaurecht fiir die Zeit vom Tage der Eintragung an bis
zum 31. Dez. 2064.

Inhalt des Erbbaurechts

Der Erbbaurechtsvertrag vom 02.06.1965 (UR-Nr. 1323/ 1965) sowie Erganzung vom 22.08.1967
(UR-Nr. 1994 /1967), beide Notar xxx, Disseldorf, haben folgenden Inhalt?:

Gegenstand: Flurstiick 2388, grof3: 29 m2und Flurstlick 2389, groR: 408 m?
Erbbauzins / m2: 2,50 DM (1,28 €)
Erbbauzins/Jahr: 1.022,50 DM (522,80 €)

Anpassung: Anpassung des Erbbauzinses um 100 %; soweit sich der allg. Lebenshaltungs-
kostenindex NRW um mehr als 10 % verandert. Basisindex Dez. 1964 = 106,7.

Vormerkung: Die Anpassung des Erbbauzinses ist durch eine Vormerkung gesichert.

Heimfall: Der Erbbauberechtigte ist bei Ausiibung des Heimfalls mit mindestens 2/3 des

gemeinen Werts zu entschadigen.

Zeitablauf: Der Erbbauberechtigte ist bei Zeitablauf des Erbbaurechts mit mindestens 2/3
des gemeinen Werts zu entschadigen.

Zustimmungen: Die Belastung des Grundstlcks mit Grundpfandrechten bedarf der Zustimmung

des Grundstlckseigentimers.

Sonstiges: Es bestehen daneben weitere Vereinbarungen, u. a. zur vertragsgemafen Be-

bauung, zur Versicherung oder zum Wiederaufbau.

Der Sachverstandige empfiehlt vor Vermodgensentscheidungen den Erbbau-

rechtsvertrag nebst allen Ergénzungen einzusehen.

Berechnung des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses

Der aktuell eingetragene (dinglich gesicherte) Erbbauzins betragt umgerechnet jahrlich 522,80 €. Der
Erbbauzins wurde in der Vergangenheit, vermutlich aufgrund der Identitat von Grundstiickseigentiumer

und Erbbauberechtigtem, nicht angepasst.

Der Bewertungist jedoch der vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins zugrunde zu legen.

8 Der Inhalt ist hier nur verkiirzt wiedergegeben. ES wird empfohlen diesen nebst Nachtrag einzusehen.
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Eine entsprechende Anpassung ist vertraglich vorgesehen und mittels Vormerkung (dinglich) gesi-
chert. Nachfolgend wird daher der vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins ermittelt:
Gemal Rechenhilfe auf destatis® liegt die prozentuale Veranderung des Preisindexes flr die Lebens-
haltung aller privaten Haushalte'® vom Indexstand Dezember 1964 bis Mai 2025 bei

387,3 %
Der Index hat sich um mehr als 10 % verandert. Nach den vertraglichen Vereinbarungen kann der Erb-
bauzins angepasst werden. Unter Ansatz des ermittelten Indexes ergibt sich der vertraglich und ge-

setzlich erzielbare Erbbauzins wie folgt:

Eingetragener dinglich gesicherter Erbbauzins: 522,80 €
Indexanpassung (100 % + 387,3 %): 487.3 %
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins: 2.547,60 €
Der angepasste Erbbauzins entspricht bei einer Grundstlicksflache von 437 m?2 rd. 5,83 €/ m?

Prifung der kalkulatorischen Billigkeitsschranke (geman § 9 a Erbbaurechtsgesetz)

Nach Priufung (Uber die vom Statistischen Bundesamt auf de statis veréffentlichen Daten) tbersteigt
die vertraglich mogliche Indexanpassung nicht die Billigkeitsschranke nach § 9 a Erbbaurechtsgesetz

(ErbbauRG). Seit der letzten Erhéhung des Erbbauzinses sind zudem mehr als 3 Jahre vergangen.

Lfd. Nr. 3 Niel3brauch

Zur Berechnung des NieRBbrauchs siehe Seite 19 ff.

Lfd. Nr. 4 Zwangsversteigerungsvermerk

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird Ublicherweise als wertneutral betrachtet.

2. Blatt 286 (Erbbaugrundbuch)

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs ist das Erbbaurecht eingetragen (vgl. Ziff. 3.1).

Ferner sind im Bestandsverzeichnis folgende Rechte eingetragen:
Ifd. Nr.2/zu 1 Grunddienstbarkeit an dem Grundsttick Flur 17, Flurstiick 2380
Ifd. Nr. 3/zu 1 Grunddienstbarkeit an dem Grundsttick Flur 17, Flurstiick 2379

Die Rechte haben gemaf Bewilligung vom 22.08.1967 folgenden Inhalt:

,Der Erbbauberechtigte raumt hiermit an den nachstehend genannten Parzellen der Erbbaurechte den
jeweiligen Erbbauberechtigten der ebenfalls nachstehend genannten herrschenden Erbbaurechte das
Recht ein, das jeweils dienende Grundstiick des Erbbaurechts wie einen 6ffentlichen Gehweg selbst
oder durch Dritte zum Gehen zu benutzen bzw. benutzen zu lassen und zum Befahren nur mit solchen

Fahrzeugen, fur die der Weg nicht zu eng ist, jedoch nicht Kraftfahrzeugen: ...*

9 Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/Methoden/Internetprogramm.html

10 Der Berechnung liegt bis Dezember 1999 der Preisindex fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte - Friheres Bundes-
gebiet - zu Grunde. Ab Dezember 1999 wird die Indexreihe des Verbraucherpreisindexes fiir Deutschland zu Grunde gelegt.
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Das Verhaltnis dienendem zu herrschendem Grundstick ist wie folgt:

Dienendes Grundstlick: 2379 Herrschende Grundstiicke: 2388 und 2389
Dienendes Grundstlick: 2380 Herrschende Grundstiicke: 2388 und 2389

Bewertung

Die beiden Herrschvermerke gestatten den herrschenden Grundstiicken (hier: dem Erbbauberech-
tigtem) die Nutzung eines hinteren, in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Weges als ,Dungweg®. Die Ge-
samtflache der dienenden Grundstiicke betragt 52 m2. Der Wert des Herrschvermerks wird aufca. 10 %

des Bodenwerts, somit auf rd. 2.700 € geschatzt.

In Abteilung Il sind folgende Belastungen eingetragen:
Lfd. Nr. 1 - Erbbauzins (zulasten der Fist. 2388 und 2389) in Hohe von jahrlich 1.092,50 DM.

Der Wert der Belastung wird wie folgt ermittelt:

Grundbuchlich gesicherter Erbbauzins (in Euro umgerechnet): 522,80 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts (rd.): 39,5 Jahre
Angesetzter Zinssatz: 25%
Rentenbarwertfaktorzs %, 39,5 4. 24,92
Ersatzwert des Rechts (rd.): 13.028 €

Lfd. Nr. 2 - Vormerkung zur Erh6hung des Erbbauzinses (zulasten der Flst. 2388 und 2389)

Vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins: 2.547,60 €
Grundbuchlich gesicherter Erbbauzins (umgerechnet): -522.80€
Differenz: 2.024,80 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts und Zinssatz: 39,5 Jahre
Rentenbarwertfaktorz,s %, 39,5 4. 24,92
Ersatzwert des Rechts (rd.): 50.458 €
Summe Ifd. Nr. 1 und 2 (rd.): 63.486 €

Exkurs zur Bodenwertverzinsung

Im Grundsttcksmarktbericht des Gutachterausschusses flir den Kreis Mettmann 2025 ist kein Liegen-
schaftszinssatz fur Ein / Zweifamilienhduser bzw. Doppelhauser ausgewiesen. Fur Dreifamilienhduser
istein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 2,7 % bei einer Standardabweichung von 0,38 ausgewiesen.
Aufgrund der geringen Datenbasis werden hilfsweise angrenzende Stadte betrachtet: Diese weisen

folgende Liegenschaftszinssatze aus:

Gutachterausschuss Objektart Zinssatz Standardabweichung
Ratingen Reihen- und Doppelhauser 3,0 % 0,7

Velbert Reihen- und Doppelhauser 1,6 % 0,7
Diisseldorf FEFH, DHH (Bj. 1948-1974) 21 % ohne Angabe
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Unter Berlicksichtigung der Merkmale Standort, Objektart und der Marktlage schatzt der Sachver-
stéandige den marktiblichen Liegenschaftszinssatz fur Mettmann auf 2,5 %.

Lfd. Nr. 6 - NieRbrauch fiir Frau

Gemal Bewilligung vom 25.06.1999 (UR-NR. 1552/1999 H des Notars xxx, Mettmann) hat das Recht
folgenden Inhalt:

,Die beteiligten Erben raumen weiterhin Frau den lebenslanglichen, unentgeltlichen Niel3brauch
an dem vorstehend lGbertragenen Grundbesitz ein. Sie bewilligen und beantragen die Eintragung die-
ses lebenslanglichen, unentgeltlichen NielRbrauchrechts fiir Frau zu Lasten des vorgenannten

Grundbesitzes in das Grundbuch.”

Bewertung

Die Einrdumung des Niel3brauchs fiihrt bei dem Eigentimer zu einem Vermégensnachteil, da die sog.
Fruchtziehung (Einbeziehung von Mieten, etc.) beidem NieRbrauchberechtigen verbleibt. Der Nachteil
ergibt sich aus den entgangenen Mieten und ggf. sonstigen Nachteilen, die in dem Niel3brauchvertrag

vereinbart wurden. Die Bewertung ergibt sich wie folgt:

Vollendetes Alter der Berechtigten zum Bewertungsstichtag: rd. 75 Jahre
Statistisch verbleibende Lebenserwartung*: 13,05 Jahre
Angesetzter Zinssatz (vgl. Seite 19): 2,5%
Summe entgangener Mieten (vgl. Exkurs zur Bestimmung des Mietwerts): 15.504 €
Sonstige Vor- / Nachteile, z. B. Ubernahme von Lasten sind nicht bekannt: 0€
Summe der geldwerten Nachteile: 15.504 €
Leibrentenbarwertfaktor2: 10,8345
(Vollendetes Alter 75 Jahre; Liegenschaftszinssatz 2,5 %; monatlich vorfallig zahlbar)

Vorlaufiger Wert des Niel3brauchs: 167.978 €
Marktanpassung: Ist in der InmowertV nicht vorgesehen. 0€
Ersatzwert des Nief3brauchs: 167.978 €

Exkurs zur Bestimmung des Mietwerts

Gemal Mietrichtwert-Tabelle fiir den Bereich des Amtsgerichts Mettmann (Stand 15.11.2023) ergibt
sich die Miete in normaler / mittlere Lage wie folgt:

Grundwert / m?2 7,22-8,82€
(Angesetzte Baujahrsklasse 1986 - 1999, da nach 2000 vermutlich umfangreich modernisiert)

Mittelwert / m2: ,
Zuschlag fur Einfamilienhaus (pauschal 20 %): 1,60 €
Mietansatz / m2: 9,62 €
(Angesetzte) Wohnflache: 113,53 m?
Zwischensumme: rd. 1.092 €

11 https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Sterbefaelle-Lebenserwartung/Publikationen/Down-
loads-Sterbefaelle/statistischer-bericht-sterbetafeln-5126207247005.htmi?templateQueryString=sterbetafel

12 Quelle: https://www.gutachterausschuss-kiel.de/dienstleistungen/leibrentenbarwertfaktoren/
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Zuschlag fur die Garagen

Individuelle Garage auf Flurstiick 2389 (iibergroR): 80 €
Fertiggaragen auf Flurstliicken 2387 und 2388: je 60 € 120 €
Summe des Mietwerts / Monat (rd.): 1.292 €
Summe des Mietwerts / Jahr (rd.): 15.504 €

b) Baulasten

Gemal Auskunft (Stadt Mettmann, Untere Bauaufsichtsbehoérde, Schreiben vom 25.10.2022) ist zu-
lasten des Grundstiicks Mettmann, August-Burberg-Str. 12 / Eichendorffstr., Gemarkung Mettmann,
Flur 17, Flursticke 2387, 2388 und 2389 im Baulastenverzeichnis derzeit keine Baulast i. S. des § 85
BauO NRW eingetragen.

¢) Denkmalschutz

Gemal Auskunft (Stadt Mettmann, Untere Denkmalbehdrde, Schreiben vom 27.10.2022) ist das Ge-
baude Mettmann, August-Burberg-Str. 12 / Eichendorffstr., Gemarkung Mettmann, Flur 17, Flurstiicke
2387, 2388 und 2389 weder in die Denkmalliste der Stadt Mettmann eingetragen noch liegt es in ei-
nem Denkmalbereich.

d) Wohnungsbindung

Gemal Auskunft (Stadt Mettmann, Wohnungswesen, Schreiben vom 27.09.2022) ist das Objekt
Mettmann, August-Burberg-Str. 12 / Eichendorffstr. nicht mit 6ffentlichen Baudarlehen geférdert und

unterliegt somit nicht den Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes.

e) Miet- und Pachtverhiltnisse

Das Bewertungsobjekt wird nach den vorliegenden Informationen durch die NielRbrauchberechtigte
(vgl. Seite 19) bewohnt. Evtl. Miet- und Pachtverhaltnisse sind nicht bekannt.
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4.6 Gebaude und AuBenanlagen
4.6.1 Konstruktion und Ausstattung

Das Bewertungsobjekt konnte von dem Sachverstiandigen nur duBerlich (von den beiden an-
grenzenden StraBen) besichtigt werden. Eine Besichtigung der riickwértigen Grundstiicksbe-

reiche oder eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden!

Die nachfolgende Beschreibung der Konstruktion erfolgt daher im Wesentlichen auf Grundlage der
vorliegenden Bauunterlagen. Eine Gewahrleistung fir die Richtigkeit derselben wird von dem Sach-
verstandigen daher ausdriicklich nicht Gbernommen.

Konstruktion

Fundamente: Vermutlich Beton
Wande: Keller: Betonstein, tlw. Kalksandstein

Regelgeschosse: Bimshohlblockstein

Geschossdecken: Stahlbeton

Dach: Satteldach als zimmermannsmaRige Konstruktion, Eindeckung mit
Betondachsteinen

Fassade: Klinker-Verblender

Ausstattung

Die Innenausstattung des Gebaudes ist nicht bekannt!

Technische Ausstattung

Die technische Ausstattung (Heizung, Warmwasser, Elektrik) ist nicht bekannt!

Aufteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich gemall den vorliegenden Unterlagen (Bauplanen und
Wohnflachenberechnung) um ein ca. 113,53 m? groRe Doppelhaushélfte). Die Aufteilung ist wie folgt:
Erdgeschoss: Wohnen, Essen, Kiiche, Eingang/Diele mit Abst. und Gaste-WC, Wfl. ca. 56,43 m?
Obergeschoss: Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Flur und Bad; Wfl. ca. 57,10 m?

Die Aufteilungdes Gebaudes erscheint marktgerecht. Die einzelnen Raume haben eine angemessene

Grofe. Belichtung und Beliftung sind durchschnittlich bis gut.

AuBenanlagen

Strallenseitig: Hauszugang und seitliche Garagenzufahrt in Betonsteinpflastern, 3-stufige Treppe;

seitlich des Hauszugangs mit Hecken und Strauchern gartnerisch gestaltete Vorgartenflache.

Gartenseitige Gestaltung nicht bekannt.

Garagen

Drei massive Garagen; jeweils mit Flachdach, Eindichtung vermutlich mit Schwarzbahnen; seitliche

Garagen (Nrn. 2 und 3) als Fertiggaragen, augenscheinlich jeweils mit Holzschwingtor
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4.6.2 Baujahr und Restnutzungsdauer

“Die Restnutzungsdauer ist als die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kdnnen.“'® Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlage bestimmt. Hierbei ist stets zu priifen, ob durchgefiihrte oder unterlassene Instand-
setzungen oder Modernisierungen zu einer Verlangerung oder zu einer Verkirzung der Restnutzungs-

dauer geflihrt haben.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus (DHH) mit 3 Garagen. Nach An-
lage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) ImmoWertV besitzen Ein- / Zweifamilienhauser eine Gbliche Gesamt-

nutzungsdauer von 80 Jahren.

Das Wohnhaus wurde nach den vorliegenden Unterlagen (Schlussabnahmeschein) ca. 1968 fertigge-
stellt. Unter Ansatz einer (modellkonformen) Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, betragt das rech-

nerische Alter des Gebaudes zum Bewertungsstichtag (2025) ca. 57 Jahre.

Augenscheinlich wurden bei dem Gebaude im Zeitablauf die Haustlranlage und die Fenster erneuert.
Vermutlich erfolgtenim Gebaudeinneren weitere Modernisierungsmafinahmen. Diese sind jedoch nicht

konkret bekannt. Die bekannten MalRnahmen werden mit 3 Modernisierungspunkten bewertet.

Gemal Anlage 2 Tabelle 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV ergibt sich bei einem rechnerischen
Alter von 57 Jahren und 3 angesetzten Modernisierungspunkten eine modifizierte Restnutzdauer von
27 Jahren. Das fiktive Alter betragt somit 53 Jahre.

Fir Garagen werden in der Literatur Ubliche Gesamtnutzungsdauern von 60 Jahren angegeben.

Die an das Wohnhaus angebauten Garage (Nr. 1) wurde nach den vorliegenden Unterlagen ca. 1968
errichtet Sie wurde augenscheinlich zu einem spateren Zeitpunkt umgebaut, u. a. wurde die Zufahrt

von der Eichendorffstr. zur August-Burberg-Str. verlegt.

Bei einer angesetzten Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren betragt die rechnerische Restnutzungs-
dauer der Garage lediglich noch ca. 3 Jahre Die Garage machte zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
aulerlich einen gut unterhaltenen Eindruck. Eine kurzfristige Beendigung der Nutzung ist nicht abzu-
sehen. Der Sachverstandige setzt die Restnutzungsdauer derselben daher analog zu dem Wohnhaus

mit 27 Jahren an. Das fiktive Alter betragt somit 33 Jahre.

Die Garagen Nrn. 2 und 3 (auf den Flurstiicken 2387 und 2388) wurden nach den vorliegenden Un-
terlagen ebenfalls 1968 errichtet. Bei einer angesetzten Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren betragt
die rechnerische Restnutzungsdauer derselben ebenfalls noch ca. 3 Jahre. Die Garagen machten
zum Zeitpunktder Ortsbesichtigung auferlich einen durchschnittlich unterhaltenen Eindruck. Eine kurz-
fristige Beendigung der Nutzung ist nicht abzusehen. Der Sachverstandige setzt die Restnutzungs-
dauer derselben mit 18 Jahren (30 % der Gesamtnutzungsdauer) an. Das fiktive Alter betragt somit
42 Jahre.

13 § 6 Zf. 6 ImmoWertV
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4.6.3 Bauschaden und Baumangel

Das Wohnhaus konnte nicht bzw. nur duf3erlich von den beiden angrenzenden Strallenseiten besich-
tigt werden. Die Gebaude weisen aullerlich einen guten (Wohnhaus und angebaute Garage) bzw.

durchschnittlichen (2 separate Garagen) Unterhaltungszustand auf.

AuRerlich wurden keine Bauschaden festgestellt. Auch sonstige Informationen tiber Bauschaden oder
Baumangel liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Auf eine Wertminderung fiir Bauschaden oder
Baumangel wird daher verzichtet. Aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung sind solche jedoch

nicht auszuschlielRen und sollten ggf. beriicksichtigt werden.

Der Sachverstandige weist abschlieRend nochmals darauf hin, dass das vorliegende Gutachten kein
Bauschadensgutachten ist. Aufgrund der nur eingeschrankten aufierlichen Besichtigung des Gebau-
des und der nicht mdglichen Innenbesichtigung sowie unter Berlcksichtigung des Alters sind
Bauschaden nicht auszuschlieen. Der Sachverstandige tbernimmt insofern keine Haftung fir nicht

aufgefiihrte Bauschaden oder Baumangel.
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4.7 Flachenberechnungen
4.7.1 Brutto-Grundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde aus den vorliegenden Unterlagen (Planen aus der Bauakte) in

einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt bestimmt:

Geschoss Lange Breite BGF
Kellergeschoss 10,42 m 7,16 m 74,61 m2
Erdgeschoss 10,49 m 7,16 m 75,11 m?
Obergeschoss 10,49 m 7,16 m 75,11 m?
Dachgeschoss 10,49 m 7,16 m 75,11 m?
Summe 299,94 m?
Garage Nr. 1 (auf Flurstiick 2389) 563 m 585m 32,94 m?
Garage Nr. 2 (auf Flurstlick 2387) 563 m 2,80 m 15,76 m?2
Garage Nr. 3 (auf Flurstiick 2388) 5,63 m 2,80m 15,76 m?
4.7.2 Wohn- / Nutzflache

Vorbemerkung

Dem Sachverstandigen liegt die Wohnflachenberechnung vom 30.10.1965 zum Bauantrag vor.' Er
hat diese anhand der Plane stichprobenhaft Uberpruft. Wesentliche Abweichungen wurden nicht fest-
gestellt. Unter Berucksichtigung eines vom Architekten berlcksichtigten pauschalen Abschlags von 3

% far evtl. Putzanteile ergibt sich die Wohnflache wie folgt:

Geschoss Wohnfldche
Erdgeschoss 56,43 m?
Obergeschoss 57,10 m?
Summe 113,53 m?

Hinweis zum Dachgeschoss

Nach den vorliegenden Unterlagen ist das Dachgeschoss nicht ausgebaut. In der Ortlichkeit waren
im Dachbereich Dachflachenfenster zu erkennen. Aufgrund der nicht ermdglichten Ortsbesichtigung
und nicht vorhandener Genehmigungsunterlagen wird fiir das Dachgeschoss jedoch keine Wohnfla-

che angesetzt.

14 Siehe Anlage 5.
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b) Nutzflache Kellergeschoss

Die Nutzflache im Kellergeschoss wurden von dem Sachverstandigen aus den vorliegenden Planen
in einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt ermittelt:

Raum Lange Breite Nutzflache
Keller 4,17 m 4,11 m 17,14 m?
Heizkeller 542 m 4,11 m 22,28 m?
Waschkiiche 4,17 m 239m 9,97 m?
Diele 1,68 x 5,42 m

+2,20x 0,89 m 11,06 m?

Summe 60,45 m?
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohn-

liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

5.1 Grundlagen
511 Wertermittlungsverfahren

Nach § 8 ImmoWertV sind fir die Wertermittlung das Vergleichs-, das Ertrags- oder das Sachwert-

verfahren, oder mehrere dieser Verfahren, heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren geht von der Grundidee aus, dass der Verkehrswert sich aus dem Preis-
vergleich mit getatigten Verkaufen ergibt. Die Anwendung des Verfahrens verlangt eine ausreichende
Anzahl hinreichend Ubereinstimmender Vergleichspreise. Sofern hinreichend Ubereinstimmende,
aber in den wertbeeinflussenden Merkmalen abweichende Vergleichswerte vorliegen, so sind die Ab-
weichungen durch Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage zu bericksichti-
gen. Die angepassten Werte sind auf Ausreif3er zu berprifen und diese zu eliminieren. Aus den an-

gepassten Werten wird unter Anwendung statistischer Verfahren der Vergleichswert ermittelt.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren geht von der Grundidee aus, dass sich der Verkehrswert aus den eingesetz-
ten Sachwerten und dem Bodenwert ergibt. Zur Ermittlung des Gebaudesachwerts werden zunachst
die normierten, neuzeitlichen Herstellungskosten des Gebaudes ermittelt und diese anschlieRend um
die Alterswertminderung gekurzt. Zu dem Gebaudesachwert wird der Bodenwert addiert. Da dieser
sog. vorlaufige Sachwert regelmafig von den Marktpreisen abweicht, erfolgt eine Korrektur unter Be-
rucksichtigung eines Marktanpassungsfaktors. Der Sachwert ergibt sich abschlieRend unter Bertck-
sichtigung der sog. besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale. Diese bertcksichtigen

Merkmale, die im bisherigen Verfahren noch keinen Eingang gefunden haben.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren geht von der Grundidee aus, dass sich der Verkehrswert aus der Rendite
des Bewertungsgegenstands ergibt. Hierzu wird der Rohertrag zunachst um die objektspezifischen

Bewirtschaftungskosten und um die Verzinsung des Bodens reduziert. Der ermittelte Gebauderein-
ertrag wird Uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisiert. Abschlie-
Rend wird der Bodenwert wieder addiert. Zur Ermittlung des abschlielienden Ertragswerts sind dann

noch die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.
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5.1.2 Auswahl des Verfahrens

Nach § 8 ImmoWertV sind das oder die Verfahren nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist sodann aus
dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussage-

fahigkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren wird in der Regel dann angewandt, wenn eine ausreichende Anzahl hin-
reichend vergleichbarer Objekte vorliegt. Das Vergleichswertverfahren bildet das Regelverfahren im
Rahmen der Bodenbewertung. Im Rahmen der Bodenbewertung kann auf geeignete Bodenrichtwerte

zurlickgegriffen werden.

Das Ertragswertverfahren wird in der Regel dann angewandt, wenndie Erzielung von Ertragen, Giber die

Bewirtschaftungskosten hinaus, fir einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung ist.

Das Sachwertverfahrenwird in der Regel angewandt, wenn es bei der Werteinschatzung dieser Immo-
bilien in erster Linie nicht auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im gewdhnlichen

Geschaftsverkehr wertbestimmend sind.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus (DHH) mit drei Garagen. Die Ge-
baude wurden auf drei Flurstiicken errichtet. Zwei der Flurstlicke sind mit einem Erbbaurecht belastet.

Zwischen den Grundstiickseigentimern und Erbbauberechtigten besteht zurzeit |dentitat.
Der Sachverstandige ermittelt nachfolgend nach den Bestimmungen des ZVG folgende Werte:
a) die Verkehrswerte der jeweils unbelasteten Grundstiicke

Da in der Verkehrsanschauung die Preisfindung bei Ein- / Zweifamilienhausern Ublicherweise unter
Berucksichtigung der Herstellungskosten erfolgt, wahlt der Sachverstandige hierbei das Sachwert-

verfahren als wertbestimmendes Verfahren.
b) die Ersatzwerte der im Erbbaurechtsgrundbuch eingetragenen Rechte und Belastungen,

c) den Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Erbbaurecht belasteten Erbbaugrundstiicks.

Zur Prifung des ermittelten Sachwerts der unbelasteten Flurstiicke betrachtet der Sachverstandige

parallel noch verschiedene Vergleichswerte.
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5.2 Wertermittlung

5.21 Bodenwerte (der unbelasteten Grundstiicke)

a) Bestimmung des vorlaufigen Bodenwerts

Der Bodenwert kann im direkten Verfahren (lber Vergleichspreise) oder im indirekten Verfahren (tber
die verdffentlichten Bodenrichtwerte) ermittelt werden. Der Sachverstandige greift auf die veroffent-

lichten Bodenrichtwerte (indirektes Verfahren) zuriick.

Gemal Auszug aus der Bodenrichtwertkarte ist der zonale Bodenrichtwert (BRW) wie folgt bestimmt:15

Stichtag Art der Nutzung | Geschosszahl Tiefe Beitragszustand BRW
01.01.2025 | Wohnbauflache -1 35m ErschlieBungs- / 520 €/ m?
Reihenhauser Kanalbeitragsfrei

b) Berlicksichtigung von Abweichungen

Wertrelevante Abweichungen des Bewertungs- vom Richtwertgrundstiick sind durch Zu- und Ab-
schlage, oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen.
Die einzelnen Flurstiicke weichen nach Einschatzung des Sachverstandigen in folgenden Punkten

von dem Richtwertgrundsttick ab:

Flurstiick 2389 (Hausgrundstiick mit Garage Nr. 1)
1. Lage

Das Grundsttick liegt in einer Ecklage. Diese werden aufgrund der damit verbundenen héheren
Immissionsbelastungen und geringerer Privatsphare Ublicherweise mit Abschlagen gehandelt.
Dieser kann nicht mathematisch bestimmt, sondern muss geschatzt werden. Der Sachverstandige

setzt einen pauschalen Abschlag von 3 % des Bodenrichtwerts an.

2. Sonstige / weitere Abweichungen

Weitere Abweichungen des Bewertungs- vom Richtwertgrundstlick werden nicht gesehen.

Der Bodenwert des Flurstiicks ergibt sich somit wie folgt:

BRW Anpassungen Angepasster GroRe Grundstucks-
BRW wert
520 €/ m? 97 % 504 €/ m? 408 m? 205.632 €

Flurstlicke 2387 und 2388 (mit Garagen Nrn. 2 und 3)

Garagengrundstiicke werden in Abhangigkeit von der Entfernung zum Hausgrundstiick mit Abschla-
gen gehandelt. Die Garagen liegen in einem fuBlaufigen Abstand, nur wenige Meter von dem Wohn-
haus, entfernt. Der Sachverstandige halt einen geringfligigen Abschlag von 10 % auf den Bodenricht-

wert flr angemessen.

15 Siehe Anlage 3.
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Die Boden- bzw. Grundstiickswerte der beiden Garagengrundstlicke ergeben sich wie folgt:

Flurstick BRW Anpassung Ang. BRW Flache Grundstlckswert
2387 520 €/ m? 90 % 468 €/ m? 31 m? 14.508 €
2388 520 €/ m? 90 % 468 €/ m? 29 m? 13.572 €
5.2.2 Bewertung der mit einem Erbbaurecht belasteten Flst. 2388 und 2389

Der Wert der mit dem Erbbaurecht belasteten Flurstiicke ergibt sich wie folgt

Bodenwert unbelastet (vgl. Ziff. 5.2): 219.204 €

Restlaufzeit des Erbbaurechts (rd.): 39,5 Jahre
Diskontierungszinssatz (vgl. S. 19): 25%
Diskontierungsfaktor: 37,71 %

a) Bodenwert zum Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts: 82.662 €
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins: 2.547,60 €
Rentenbarwertfaktory,s %, 39,5 4. 24,92

b) Kapitalisierte Erbbauzinsen: 63.486 €
Vorteil (des nicht zu entschadigenden Gebaudeanteils) bei Zeitablauf:

c) Entfallt! RND des Gebaudes < Restlaufzeit des Erbbaurechts: 0€

Summe des Grundstiickswerts (Flurstiicke 2388 und 2389): 146.148 €
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5.2.3 Sachwert (als Volleigentum)
5.2.31 Ermittlungsgrundlagen

Zum Zweck der Wertermittlung werden nachfolgend zunachst die Kostenkennwerte fir das Wohnhaus

und die Garagen ermittelt. Die Bezugsgrofien werden (modellkonform) den NHK 2010 enthommen.

a) Kostenkennwert (NHK)16

Standardmerkmal Standardstufe Wagungsanteil
1 2 3 4 5

Auflenwande 50 % 50 % 23 %
Dach 100 % 15 %
Fenster und Auf3entiiren 50% | 50 % 11 %
Innenwéande und -tliren 50% | 50 % 11 %
Deckenkonstruktion und Treppen 50% | 50 % 11 %
FulRbdden 50% | 50 % 5%
Sanitareinrichtung 50% | 50 % 9%
Heizung 50% | 50 % 9%
Sonstige technische Ausstattung 50% | 50 % 6 %
Kennwert fir Gebaudeart Typ 2.12 535€ | 595€ | 685€ | 825€ |1.035 € |Kostenkennwert
KG, EG, OG DG (nicht ausgebaut)

Auflenwande 130 €
Dach 89 €
Fenster und AulRentiiren 70 €
Innenwande und -tliren 70 €
Deckenkonstruktion und Treppen 70 €
FulRbdden 32€
Sanitareinrichtung 58 €
Heizung 58 €
Sonstige technische Ausstattung 38 €
Summe Kostenkennwert 615 €
Gemittelte Standardstufe: 2,22
Baupreisindex Deutschland (Febr. 2025, Basis 2010): 188.7 %
Angepasster Kostenkennwert in € / m2 BGF (gerundet): 1.161 €

c) Kostenkennwert Garagen (Nr. 1)
Typ 14, Standardstufe 4 (Garage in Massivbauweise)

Angesetzter Kostenkennwert: 485 €
Baupreisindex Deutschland (Febr. 2025, Basis 2010): 188.7 %
Angepasster Kostenkennwert in € / m2 BGF (gerundet): 915 €

16 Da eine Innenbesichtigung nicht moglich war, wurden die Standardmerkale ab Position ,Fenster und Auf3entliren* halftig

den Standardstufen 2 und 3 zugeordnet.
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c) Kostenkennwert Garagen (Nr. 2 und 3)
Typ 14, Standardstufe 3 (Fertiggarage)

Angesetzter Kostenkennwert: 245 €
Baupreisindex Deutschland (Febr. 2025, Basis 2010): 188.7 %
Angepasster Kostenkennwert in € / m? BGF (gerundet): 462 €
5.2.3.2 Bestimmung der vorlaufigen Sachwerte (als Volleigentum)
a) Wohnhaus (auf Flurstiick 2389)
NHK des Gebaudes: Rd. 300 m?x 1.161 €/ m? 348.300 €
Sonstige Zu- / Abschlage: Nicht bekannt 0€
Zwischensumme: 348.300 €
AuBenanlagen: Pauschal 5 % von 348.300 € 17.415 €
NHK des Gebaudes (inkl. AA): 365.715 €
Alterswertminderung: 66,25 % von 365.715 € - 242.286 €
GND: 80 J. / Fiktives Alter 53 J.
Lineare AWM
Zeitwert der baulichen Anlage: 123.429 €
Bodenwert (Flurstiick 2389): 205.632 €
Vorlaufiger Sachwert: 329.061 €
Garage Nr. 1 (auf Flurstiick 2389)
Herstellungskosten (NHK): Rd. 33 m?x 915 €/ m? 30.195 €
AuBenanlagen: Bei Wohnhaus berticksichtigt. 0€
NHK des Gebaudes (inkl. AA): 30.195 €
Alterswertminderung: 55 % von 30.195 € - 16.607 €
GND: 60 J. / Fiktives Alter: 33 J.
Lineare AWM
Zeitwert der Garage: 13.588 €
Bodenwert: Bei Wohnhaus berticksichtigt. 0€
Vorlaufiger Sachwert der Garage: 13.588 €
b) Garage Nr. 2 (auf Flurstiick 2387)
Herstellungskosten (NHK): Rd. 16 m? x 462 €/ m? 7.392 €
AuRenanlagen: Ca. 15m*x 100 € 1.500 €
NHK des Gebaudes (inkl. AA): 8.892 €
Alterswertminderung: 70 % von 8.892 € -6.224 €
GND: 60 J. / Fiktives Alter: 42 J.
Lineare AWM
Zeitwert der Garage: 2.668 €
Bodenwert: 14.508 €
Vorlaufiger Sachwert der Garage: 17176 €



Seite - 33 - Gutachten nach § 194 BauGB
(Erbbaurecht / Eigentum an einem) Einfamilienhaus (DHH) mit 2 bzw.3 Garagen
August-Burberg-Str. 12, Eichendorffstr, 40822 Mettmann

c) Garage Nr. 3 (auf Flurstliick 2388)

Herstellungskosten (NHK): Rd. 16 m* x 462 €/ m? 7.392 €
AuRenanlagen: Ca. 13m?x 100 € 1.300 €
NHK des Gebaudes (inkl. AA): 8.692 €
Alterswertminderung: 70 % von 8.692 € -6.084 €
GND: 60 J. / Fiktives Alter: 42 J.; Lineare AWM
Vorlaufiger Sachwert der Garage: 2.608 €
Bodenwert: 13.572 €
Vorlaufiger Sachwert der Garage: 16.180 €

5.2.3.3 Marktanpassung

Der Sachwert ist eine GroRRe, die Uberwiegend aus Kosteniberlegungen resultiert. Aus diesem Grund
muss bei der Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation berlck-

sichtigt werden, denn Kostenuberlegungen allein fiihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert.

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis von Verkehrswert zu Sachwert wird Gber
sog. Sachwertfaktoren bestimmt, die in der Regel aus Vergleichsfallen von dem jeweiligen Gutachter-

ausschuss ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss im Kreis Mettmann hatim Grundstlicksmarktbericht 2025 nachfolgende Funk-
tion zur Anpassung des Kaufpreises (Marktanpassung) fiir Doppelhaushalften im Nordkreis (u. a. die
Stadt Mettmann) ausgewiesen:

Y = 25,657 x 0241
R?=0,2143
Vgl. Seite 55 des Grundstlicksmarktberichts.

Bei einem vorlaufigen Kaufpreis von 342.649 € (Wohnhaus und Garage Nr. 1) betragt der Marktan-
passungsfaktor rd. 118,93 %.

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert: 342.649 €
Marktanpassung: Zuschlag i. H. von 18,93 % 64.863 €
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert: 407.512 €

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert entspricht, bei einer Wohnflache von ca. 113,53 m2 und
unter Abzug eines pauschalen Kaufpreisanteils von 20.000 € fiir die Garage, einem Kaufpreis von
(gerundet) 3.413 € / m2 WHl.

Die Einzelwerte als Volleigentum der baulichen Anlagen auf den Flurstlicken 2387 und 2388 betragen:
Garage Nr. 2 (auf Flurstick 2387): 17176 €
Garage Nr. 3 (auf Flurstiick 2388): 16.180 €

Der vorlaufige (unbelastete) Sachwert des Bewertungsobjekts betragt somit: 440.868 €
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5.24 Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

AbschlielRend sind noch die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriick-
sichtigen. Es handelt sich hierbei um wertrelevante Eigenschaften des Grundstiicks, die im bisherigen

Verfahren noch keine Berlicksichtigung gefunden haben.

Belastungen in Abt. Il der Grundbilcher wurden im Gutachten separat ausgewiesen und sind im Sach-

wert bzw. Verkehrswert nicht berlcksichtigt!
Baulasten sind nach Auskunft der Stadt Mettmann nicht vorhanden.

Weitere besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind aufgrund der vorliegenden Informa-
tionen nicht bekannt. Der Sachverstandige weist nochmals darauf hin, dass er das Objekt nicht be-

sichtigen konnte. Evtl. Bauschaden etc. konnten von ihm daher nicht berlicksichtigt werden.
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524 Vergleichswerte (als Volleigentum)

Zur Prifung des ermittelten Sachwerts werden nachfolgend noch verschiedene Vergleichswerte herange-
zogen. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass diese den Sachwert nur bedingt stiitzen kénnen. Nach Ein-

schatzung des Sachverstandigen sind diese jedoch geeignet den ermittelten Werterahmen zu verifizieren.

1. Grundstiicksmarkbericht

Im Grundstliicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Kreis Mettmann 2025 wurden fir die Stadt

Mettmann folgende Kaufpreise fiir Doppelhaushalften ausgewiesen:

Baujahr Kauffalle @ Kaufpreis Kaufpreis & Wohnflache | @ Gr.-flaiche
i 2
1950- 1974 8 3330 €/mz | Min-2:670€/m 122 m2 462 m2
Max. 4.240 €/m?

2. Auskunft on-geo

Gemal Auskunft des Informationsanbieters on-geo (Auswertung der Immobilienangebote auf Immobi-
lienscout24) wurden im Zeitraum Jan. 2023 bis Marz 2025 in einem definierten Umkreis um das Be-

wertungsobjekt folgende Kaufpreise aufgerufen:

Umkreis Objektart Wohnflache | Angebote @ Kaufpreis Streuungs-
intervall (90 %)
200 m DHH/ 2 3.677€/m2 | 3.558-3.796 €/m?
500 m REH >90-120 m? 15 3.788 €/m2 | 2.819-5.726 €/m?

Bei Betrachtung der Vergleichspreise von on-geo ist zu berlicksichtigen, dass es sich um Angebots-

preise handelt und wesentliche wertrelevante Objekteigenschaften nicht bekannt sind.

3. ImmoPrice

Gemal Auskunft des Informationsanbieters on-geo (Berechnung eines Vergleichswerts auf Grund-
lage vom Auftraggeber vorgegebener Angaben) liegt der Vergleichswert einer Doppelhaushalfte,
Baujahr 1968, bei mittlerem Objektzustand und Ausstattung, einer Wohnflache von rd. 114 m?2 und
einer Grundstiicksflache von 408 m? bei rd. 3.382 €/m?2 Wfl.

Fazit

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert liegt vor Beriicksichtigung der besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale und unter Beriicksichtigung eines pauschalen Abzugs fir die Garage
bei rd. 3.413 €/m? WHl.

Der Sachwert liegt geringfiigig tiber den vom Gutachterausschuss im Kreis Mettmann ausgewiesenen
durchschnittlichem Verkaufspreisen fir Doppelhaushélften in der Stadt Mettmann.

Der Sachwert liegt ebenfalls geringfligig (ca. 7 %) unter den von on-geo ausgewiesenen Angebots-
preisen in einem Umkreis von 200 m bzw. 500 m (ca. 10 %) um das Bewertungsobjekt. Er liegt aber

im Bereich des ausgewiesenen Streuungsintervalls im Umkreis von 500 m.

Der Sachwert liegt im Bereich des Gber Immoprice ermittelten Vergleichswerts.
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6 Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 BauGB normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen,
der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu er-
zielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten

Preises.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus (DHH) mit einer Garage auf dem-
selben sowie zwei weiteren Garagen auf angrenzenden Flurstiicken. Das Hausgrundstiick und eines
der beiden angrenzenden Garagengrundstiicke sind mit einem Erbbaurecht belastet. Zwischen dem

Erbbauberechtigten und dem Grundstiickseigentiimer besteht Identitat.

Ein- / Zweifamilienhduser werden von den Marktteilnehmern Gblicherweise unter Heranziehung der
Herstellungskosten bewertet. Der Sachverstandige hat daher das Sachwertverfahren als wertbestim-

mendes Verfahren gewahilt.

Auftragsgemal sollte der Sachverstandige zunachst die unbelasteten Verkehrswerte der einzelnen

Grundstlicke ermitteln. Diese ergeben sich wie folgt:

Wohnhaus und Garage Nr. 1 (auf Flurstiick 2389): 407.512 €
Garage Nr. 2 (auf Flurstlck 2387): 17.176 €
Garage Nr. 3 (auf Flurstlick 2388): 16.180 €
Hinweis

Nach Einschatzung des Sachverstandigen bilden die Flurstiicke 2389 und 2388 aufgrund des ge-
meinsam zugrunde liegenden Erbbaurechtsvertrags eine wirtschaftliche Einheit.

Zur Prufung des ermittelten unbelasteten Sachwerts hat der Sachverstandige noch verschiedene
Vergleichswerte betrachtet. Diese stiitzen nach Einschatzung den ermittelten Sachwert im Rahmen

ihrer Aussagefahigkeit.

Die im Bestandsverzeichnis des Erbbaugrundbuchs (Blatt 286) eingetragenen Rechte (Herrschver-
merke) und die in Abteilung Il eingetragenen Belastungen hat der Sachverstandige als Ersatzwerte
nach § 51, 52 ZVG wie folgt ermittelt:

Herrschvermerke (BV): 2.700 €
Erbbauzins (Abt. II, Ifd. Nr. 1): 13.028 €
Vormerkung (Abt. II, Ifd. Nr. 2): 50.458 €
NieRRbrauch (Abt. Il, Ifd. Nr. 6 sowie Blatt 3752, Ifd. Nr. 3): 167.978 €
Exkurs

Der Wert des belasteten Erbbaugrundstiicks wurde mit 146.148 € ermittelt (vgl. Ziff. 4.5 a).
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7 Datum, Stempel, Unterschrift

Der Sachverstandige versichert, das vorstehende Gutachten unabhangig, unparteiisch und ohne per-

sonliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Erkrath, den 26.06.2026
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8 Anlagen

Anlage 1 Lageplane

Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Anlage 3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4 Objektplane
Anlage 5 Wohnflachenberechnung

Anlage 6 Objektfotos
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Anlage 1 Lageplane
Ubersichtskarte
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Lageplane
Regionalkarte
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Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Anlage 3

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem amtlichen
Informationssysterm zum
Irmmobilienmarkt in Mordrhein-

Der Gutachterausschuss
flir Grundstiickswerte
im Kreis Mettmann

Waestfalen

Goethestr, 23, 40022 Metirmann
Tel.: 02104/98-2536
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Anlage 4 Objektplane

Grundriss Kellergeschoss
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Die Grundrisse wurden der Bauakte entnommen. Sie konnten vor Ort nicht Gberprift werden.
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Anlage 4 Objektplane

Grundriss Erdgeschoss
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Die Grundrisse wurden der Bauakte entnommen. Sie konnten vor Ort nicht Gberprift werden.
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Anlage 4 Objektplane
Grundriss Obergeschoss
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Die Grundrisse wurden der Bauakte entnommen. Sie konnten vor Ort nicht Gberprift werden.
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Anlage 4 Objektplane
Schnitt
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Der Schnitt wurde der Bauakte entnommen. Er konnte vor Ort nicht Gberprift werden.
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Anlage 4 Objektpldne

Ansichten

ANSICHT STRASSEMFRONT

ANSICHT GARTEMFRONT

Die Ansichten wurden der Bauakte entnommen. Sie konnten vor Ort nicht Uberprift werden.



Seite - 48 - Gutachten nach § 194 BauGB
(Erbbaurecht / Eigentum an einem) Einfamilienhaus (DHH) mit 2 bzw.3 Garagen
August-Burberg-Str. 12, Eichendorffstr, 40822 Mettmann

Anlage 4 Objektplane

Plan zu Garagen (exemplarisch)
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Die Grundrisse der Garagen wurden der Bauakte enthommen. Sie konnten vor Ort nicht Gberpruft wer-
den. Die Garage Nr. 1 wurde augenscheinlich vergrof3ert und die Zufahrt auf der August-Burberg-Str.

verlegt.
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Anlage 5 Wohnflachenberechnung
(Auszug aus der Bauakte)
YohnflYichenberechnung
zur irrichtung der sinfeamilien - ReihenhHuser in Mettmann,

Baugel'inde im Metzmacher Peld.

Iweigeschoseiger Typ:
Lirdgeschol.
Jingang 4,75 m / ?,Eﬂﬁm
+ 1,7t m / 0,50 m
+ 1,4o0m / 1,00 m 10,26 gm
- 3,% m / 1,00 m 3,35 qm 10,26 qm
¥ohnraum 6,61 m / 4.1351
+ 4,60 m / 0,74 m 2R,44 gm
EBplatz ﬁ,ﬁﬁﬁm / 2,00 m ;
- 9,66 m/ 0,42 m E,97 gm
Ktiche 3,50%n / 2,62°m 9,25 qm
Toilette 1,40 m / 1,40 m 1,96 qm
Abstellraum 1,40 m / u,g.’?ﬁm 1,% gm
Cbergescholl.
Schlafzimmer 3,75 m / 5.}?5n
0,95 m S 0,42 B 19,80 qm
Kinderz.1 .75 e/ 4.?55n 16,07 qm
Kindere.?2 4,155n / 2,76 m 11,41 gqm
Bed 0,66 m / 2,52°m 6,77 qm
Plur 2,76m / 1,76 m 4,36 qm
117,04 qm
abz. 3 % Fute 3,51 qm
113,53 qm

Die Wohnflachenberechnung konnte vor Ort nicht Gberprift werden.
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Anlage 6  Objektfotos
Wohnhaus

Strallenansicht von der August-Burberg-Str.

Giebelansicht von der Eichendorffstr.
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Anlage 6 Objektfotos

Giebelansicht und Teilansicht Obergeschoss Gartenseite

Garagen an der Eichendorffstralle




