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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus
Objektadresse: Groflenbaumer Stralle 162
45479 Miilheim
Grundbuchangaben: Grundbuch von Broich, Blatt 1514, 1fd. Nr. 5
Katasterangaben: Gemarkung Broich, Flur 25, Flurstiick 68, zu bewertende

Flache 3.599 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemil Beschluss des Amtsgericht Miilheim an der Ruhr
vom 29.05.2024 soll in dem Verfahren zur Teilungsver-
steigerung ein schriftliches Gutachten iiber den Verkehrs-
wert des Versteigerungsobjektes erstellt werden.

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur InmoWertV (ImmoWertA)
Wertermittlungsrichtlinie (WertR)

Wertermittlungsstichtag: 28.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitétsstichtag: 28.08.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 28.08.2024 wurden die Verfah-

rensbeteiligten durch Schreiben fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Bewertungsobjekt konnte vollumfinglich von auflen
und innen besichtigt werden.

Die Auswertung der vorliegenden (stddtischen) Bauunter-
lagen ergab, dass die im Ortstermin vorgefundene Raum-
aufteilung infolge von Umbauten nicht mehr genau mit
den in den Akten vorhandenen alten Grundrisszeichnun-
gen libereinstimmt. Die im Gutachten verwendeten Anga-
ben iiber Flichen beruhen auf eingesehene Unterlagen
oder teilweise auf Erkenntnisse aus dem Ortstermin. Sie
werden bei den nachfolgenden Berechnungen als richtig
unterstellt. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
der Sachverstindige kein Aufmall erstellt hat und daher
fiir die Flachenangaben keine Haftung iibernehmen kann.

Grofienbaumer Strafle 162, 45479 Miilheim
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Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentiimer It. Grundbuch:

Antragstellerin:

Prozessbevollméchtigter:

Beitrittsantragsteller:

Prozessbevollméchtigter:

Antragsgegner:

Es konnen daher bei den zugrunde gelegten Fldachen ge-
ringe Abweichungen gegeben sein, so dass diese nur im
Rahmen dieser Wertermittlung giiltig sind. Gegebenenfalls
muss ein gesonderter Auftrag fiir ein Aufmal erteilt wer-
den.

Die im Ortstermin anwesenden Beteiligten gaben Aus-
kiinfte zum Objekt. Da die Richtigkeit dieser Angaben un-
terstellt wird, sind diese Informationen in die Wertermitt-
lung eingeflossen. Demnach sind keine versteckten Mén-
gel bekannt.

Eine Anfertigung von Innenfotos im Rahmen des Ortster-
mins wurde gestattet, eine Verdffentlichung im Gutachten
jedoch ausdriicklich nicht gewiinscht.

Andreas Schmelzer (Greens Immobilien) als Vertreter fiir
Nirmala Maria Nilgens, Antragstellerin

Dr. Volker Nilgens, Beitrittsantragsteller

Rechtsanwalt Jan Ehring als Vertreter fiir Jorg Holger Nil-
gens, Antragsgegner

Olaf Carsten Nilgens, Antragsgegner

Alexa Andersch, Antragsgegnerin

Martin Andersch, Ehemann der Antragsgegnerin

Dennis von Schamann, Immobilien-Sachverstindiger

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten vorhanden.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-

gutachten vorhanden.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten vorhanden.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten vorhanden.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten vorhanden.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten vorhanden.

Grofienbaumer Strafle 162, 45479 Miilheim
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Prozessbevollméchtigter:

Antragsgegner:

Antragsgegner:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von:

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten vorhanden.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten vorhanden.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten vorhanden.

Unterlagen zum Bewertungsobjekt wurden vom Amtsge-
richt iiberreicht. Zusétzlich wurde versucht, noch fehlende
Unterlagen durch Akteneinsicht und Anfragen bei den
stadtischen Behorden zu beschaffen. Das Gutachten stiitzt
sich daher auf folgende Unterlagen:

¢ Grundbuchauszug

o Katasterkarte / Lagetibersichtsplan

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
¢ Bauunterlagen (Bauplidne, Baubeschreibung)

e aktuelle Bodenrichtwertkarte 2024

e aktueller Grundstiicksmarktbericht 2024

e Ortliche Feststellungen / Fotos

Vom Sachverstindigen wurden zu folgenden Themenbe-
reichen Auskiinfte eingeholt:

o Altlasten

e Bergbauliche Verhiltnisse

¢ Belegungs- und Mietpreisbindung
¢ Baulasten

e Denkmalschutz

e Bauordnungsrechtliche Verfahren
e Bauplanungsrecht

¢ Beitrags- und Abgabensituation

Durch die Mitarbeiterin XXX wurden folgende Tatigkei-
ten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustin-
digen Amtern

¢ Einsichtnahme und Auswertung der stddtischen Bauakte

Grofienbaumer Strafle 162, 45479 Miilheim
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Die Ergebnisse dieser Téatigkeiten wurden durch den
Sachverstindigen auf Richtigkeit und Plausibilitét tiber-
priift, wo erforderlich ergdnzt und fiir dieses Gutachten
verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maflgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschét-
zungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstindigen i.d.R. nicht abschlieBend beurteilt
werden konnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uber-
prifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Grofienbaumer Strafle 162, 45479 Miilheim
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GrofBiridumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

iberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:
(vgl. Anlage)

Nordrhein-Westfalen

Miilheim an der Ruhr ist eine kreisfreie Grofstadt im
westlichen Ruhrgebiet in Nordrhein-Westfalen. Die Stadt
ist als Mittelzentrum eingestuft. Sie liegt an der Ruhr, zwi-
schen den angrenzenden Oberzentren Duisburg und Essen
sowie der nahe gelegenen Landeshauptstadt Diisseldorf.
Miilheim gehort zudem zur Metropolregion Rhein-Rubhr.
Die “Stadt am Fluss” gilt mit {iber 50 Prozent Griin- und
Waldfliachen als ein attraktiver Wohnort zwischen Diissel-
dorf und dem Ruhrgebiet, ist Sitz zweier Max-Planck-
Institute und seit 2009 Standort der neu gegriindeten
Hochschule Ruhr West. In Miilheim a. d. Ruhr leben rd.
171.000 Menschen. Das Stadtgebiet wird umrahmt von
drei Autobahnen, der A40, A52 und A3. Diese hervorra-
gende Anbindung an den Fernverkehr wird ergidnzt durch
die Bundesstralen B223 und B1. An der Stadtgrenze be-
findet sich der Regionalflughafen Essen/Miilheim. Der
Rhein-Ruhr-Hafen in Miilheim ist iiber den Ruhrschiff-
fahrtskanal mit den Duisburg-Ruhrorter Héfen, dem
Rhein-Herne-Kanal und dem Rhein verbunden. (Quelle:
wikipedia.de)

Landeshauptstadt:
Diisseldorf (ca. 18,7 km entfernt)

Autobahnanschluss:
Duisburg-Wedau (ca. 2,9 km entfernt)

Bahnhof:
Duisburg-Bissingheim (ca. 2,7 km entfernt)

ICE-Bahnhof:
HBF Miilheim an der Ruhr (ca. 4,3 km entfernt)

Flughafen:
Essen-Miilheim (ca. 6,7 km entfernt)

Grofienbaumer Strafle 162, 45479 Miilheim
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2.1.1.1 Arbeitslosenstatistik

Die Kaufkraft einer Stadt und das Preisgefiige auf dem Immobilienmarkt werden auch von der je-
weiligen Arbeitslosenzahl der Region geprigt. Zum Bewertungstag betrug die zuletzt veroffentlich-
te Arbeitslosenquote nach Auskunft der Agentur fiir Arbeit fiir

e Land Nordrhein-Westfalen 7,6 %
e Miilheim an der Ruhr 8,2 %

2.1.2 Kleinriumige Lage

innerortliche Lage: Ortsrand,;

(vgl. Anlage) Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 2,9 km.
Geschifte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nihe;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nihe;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 0,8 km ent-
fernt;
gute Wohnlage; als Geschiftslage nicht geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen in  ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen;
der Strae und im Ortsteil: offene, 1- bis 2-geschossige Bauweise;
Ein-/Zweifamilienhduser, Stadtvillen

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: eben;
Garten mit Nordwestausrichtung

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraB3enfront:

(vgl. Anlage) ca. 40 m;
mittlere Tiefe:
ca. 90 m;
Grundstiicksgrofe:

insgesamt 3599,00 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform;

Ubertiefe

Grofienbaumer Strafle 162, 45479 Miilheim
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart: Aullenstrecke;
klassifizierte Stralle (Kreisstraf3e);
Strafle mit regem Verkehr
Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Bergbauliche Verhiltnisse:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

separater Gehweg vor dem Haus;
Parkplétze nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kleinkldranlage;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschiden

Gemil schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

Gemal schriftlicher Auskunft liegt das Bewertungsgrund-
stiick liber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.
Bergbau im Bereich des Grundstiickes ist nicht dokumen-
tiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht
zu rechnen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vor. Hiernach bestehen in Abteilung I des Grund-
buchs folgende (wertbeeinflussende) Eintragungen:

e |fd. Nr. 1: Bau- und sonstige Eigentumsbeschriankung

e Ifd. Nr. 3: Beschrinkte personliche Dienstbarkeit
(Wohnungsrecht)

Grofienbaumer Strafle 162, 45479 Miilheim
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Belegungs-/Mietpreisbindungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

e Ifd. Nr. 4: Beschrinkte personliche Dienstbarkeit
(Garagenbenutzungsrecht)

e Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerung

Auftragsgemal ist der unbelastete Verkehrswert ohne Be-
riicksichtigung der Eintragungen in Abteilung II des
Grundbuches zu ermitteln.

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-
den.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigen-
de) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden. Diesbeziiglich wur-
den keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Gemal schriftlichem Bescheid der zustindigen Behdrde
wurden keine offentlichen Mittel bewilligt. Es bestehen
keine Belegungs- und Mietpreisbindungen nach den Best-
immungen des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG
NRW).

Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende Eintragung
(Baulastenblatt Nr. 1061):

e Nutzung nach den beantragten AusbaumafBnahmen vom
18.03.1975 weiterhin ausschlieBlich als Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung; weitere Vergroferungen der
Bausubstanz werden nicht vorgenommen

Denkmalschutz besteht gemal3 schriftlicher Auskunft der
zustindigen Behorde nicht.

Grofienbaumer Strafle 162, 45479 Miilheim
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfiigungs- und Verdnderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als “Waldflache” dargestellt.

Dartiber hinaus liegt das Grundstiick im Landschaftsplan
2.2.2.17 sowie der Verbandsgriinflache Nr. 5.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuléssigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Klar-
stellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Erhal-
tungssatzung.

Das Flurstiick liegt ebenfalls nicht im Geltungsbereich ei-
ner Satzung liber eine Verdnderungssperre.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht gepriift. Offensichtlich er-
kennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird des-
halb die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Weiterge-
hende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

2.5.3.1 Bauordnungsrechtliche Verfiigungen

Laut Auskunft der zustindigen Behorde liegen derzeit keine laufenden bauordnungs-, baupla-
nungs- oder bauverwaltungsrechtlichen Verfahren vor. Etwaige Verdnderungen der Gebdude ohne
Baugenehmigung sind nicht bekannt, konnen aber auch nicht ausgeschlossen werden.

Grofienbaumer Strafle 162, 45479 Miilheim



Dennis von Schamann GA 226/24 Seite 13 von 66

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 InmoWertV 21)
qualitit):

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezo-
genen Beitrdgen maligebend. Als Beitrage gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsdhnliche
Abgaben. Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der
Beitrige fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und oéffentlich-rechtlichen Situation wurden schrift-
lich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermogensméifligen Disposition beziiglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestiiti-
gungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebiude bebaut (vgl. nachfolgende Gebidudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich 2 Garagenstellplidtze und AuBlenstellplatzfldchen.
Das Objekt steht leer.

2.9 Drittverwendungsmaoglichkeit

Die derzeitige Nutzung des Grundstiickes und des Gebédudes ist nachhaltig gewédhrleistet. Eine an-
dere Nutzung ist aufgrund des Grundrisszuschnittes, der Ausstattung, der Lage und insbesondere
des Planungsrechtes lediglich eingeschriankt gegeben. Das Gebiude geniefit Bestandsschutz, bei ei-
nem Abriss diirfte ein Neubau vermutlich nicht mehr erfolgen. Erweiterungsmoglichkeiten sind
nicht mehr vorhanden.
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3 Beschreibung der Gebiude und Aullenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden lediglich die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.

Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; daher wird im Gutachten die
Funktionsféhigkeit unterstellt.

Baumiéngel und -schiden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschiden und Baumiingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie iiber gesundheitsschidigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohnhaus
3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebadudeart: Wohnhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;
mit Anbau

Baujahr(e): e das Ursprungsbaujahr konnte der stddtischen Bauakte
nicht entnommen werden, da die Akte erst iiber Unterla-
gen ab 1954 verfiigt

e Erweiterungsanbau Westseite, ca. 1962
e Erweiterungsanbau Ostseite, ca. 1978
e Erweiterungsausbau Dachgeschoss, ca. 2001

Modernisierung: leicht modernisiert

Grofienbaumer Strafle 162, 45479 Miilheim



Dennis von Schamann

GA 226/24 Seite 15 von 66

Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AuBenansicht:

Die Wohnfliche betragt rd. 340 m?;
die ausgebaute Kellerfliche rd. 80 m?
die Bruttogrundfliche (BGF) betrdgt rd. 634 m?

Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebéude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung berticksichtigt werden muss.

Straflenseite verputzt und gestrichen;
Gartenseite verputzt und gestrichen;
Giebelseiten verputzt und gestrichen;
Sockel/Kellergeschoss Sichtmauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Kellerflur, 2 x Lagerkeller, Heizungskeller, 3 Schlafriume, Badezimmer, Waschkeller, Hauswirt-
schaftsraum, Spielraum, Partykeller mit Kiiche, WC, Saunavorraum

Erdgeschoss:

Diele, Flur, Dame, Bibliothek, Essen, Kaminzimmer, Wohnzimmer, Wintergarten, Kiiche, Schlaf-
zimmer, Ankleidezimmer, Badezimmer, Garderobe, Gaste-WC

Dachgeschoss:

Diele, Schlafraum, Flur, Badezimmer, Schlafraum, Kiiche, Wohnzimmer

Spitzboden:
nicht ausgebaut
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Ziegelmauerwerk
Umfassungswinde: Mauerwerk

Innenwénde: tragende Innenwidnde Mauerwerk;

nichttragende Innenwinde Mauerwerk, tlw. Gipskarton

Geschossdecken: Stahlbeton;
Dammung der obersten Geschossdecke (Spitzboden) nicht
vorhanden

Treppen: Kellerinnentreppe (zwischen Bauteilen):

Beton mit Fliesen

Kellertreppe:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Naturstein;

kiinstlerisch gestaltetes Geldnder (schmiedeeisern)

Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Naturstein;
kiinstlerisch gestaltetes Geldnder (schmiedeeisern)

Treppe zum Spitzboden:
Holzeinschubtreppe

AuBentreppe zum Dachgeschoss:
Spindeltreppe als Stahlkonstruktion;
einfaches Eisengeldnder

AuBentreppe Gartenseite:
Beton;
einfaches Eisengeldnder

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Holz, Zweifliigeltiir;
Einbruchschutz

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
erweitertes Satteldach;
Anbau West Flachdach
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Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

Anbau West Dachpappe mit Dachterrassenaufbau;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachfldchen geddmmt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liiftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung iliber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in private Kleinkldranlage

bessere Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum ein bis zwei Steckdosen;

bessere Beleuchtungskorper, bessere Fernmelde- und in-
formationstechnische Anlagen, Tiroffner, Klingelanlage,
Alarmanlage, Telefonanschluss, Zéhlerschrank, Kippsi-
cherungen, Fi-Schutzschalter

Zentralheizung, mit festen Brennstoffen (Ol), Baujahr
1995;

Stahlradiatoren, Flachheizkorper, Bodenkonvektoren, tlw.
FuBBbodenheizung;

Betontank im Erdreich, TankgroBe ca. 16.000 Liter;
zusatzlicher Kaminanschluss

iiberwiegend keine besonderen Liiftungsanlagen (her-
kommliche Fensterliiftung);

tlw. mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liiftung als
Einzelraumliifter in innenliegenden WC und in der Garde-
robe

zentral liber Heizung (Warmwasserspeicher)
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Das Wohnhaus wird in folgende Beschreibungseinheiten aufgeteilt:

e Kellergeschoss
e Erdgeschoss
e Dachgeschoss

3.2.5.2 Kellergeschoss

Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiiren:

sanitare Installation:

schwimmender Estrich, Teppichboden, Fliesen;
Sanitdr mit Fliesen

Mauerwerk tlw. mit Anstrich, rau und glatt verputzt, Tape-
ten;
Sanitér ca. 1,40 m bis deckenhoch Fliesen

Beton mit Anstrich, rau und glatt verputzt, Holzvertife-
lungen

Fenster aus Metall oder Holz mit Isolierverglasung, tlw.
Einfachverglasung;

tlw. Eisengitter vor den Fenstern;

Rollldden aus Holz oder Metall;

(Schiebe-)Tiirelemente aus Metall

Zimmertiiren:

Fiillungstiiren aus Holz, tlw. mit Glaseinsatz;
vereinzelt Ganzglastiir oder Stahltiir;
einfache Schlosser und Beschlége;
Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad:
1 eingebaute Dusche, 1 Stand-WC mit Spiilkasten, 1 Dop-
pelwaschbecken, 1 Bidet;

WC:
1 Hénge-WC, 1 Waschbecken, 1 Bidet;

Saunavorraum:
1 Dusche

iiberalterte Ausstattung und Qualitét, farbige Fliesen und
weille Sanitdrobjekte
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3.2.5.3 Erdgeschoss

Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiiren:

sanitare Installation:

Kiichenausstattung:

Solnhofer Platten, Parkett, Fliesen, Teppich;
Sanitir Granitplatten, Fliesen

rau verputzt, Tapeten,;
Sanitdr ca. 2,00 m Granitplatten oder deckenhoch Fliesen

Deckenputz, Holzvertidfelungen, Raufasertapeten;
vereinzelt abgehidngte Decken mit Einbauleuchten

Fenster aus Holz und vereinzelt Metall mit Isoliervergla-
sung, tlw. raumhohe Verglasung, vereinzelt Einfachver-
glasung (Gelb Glas);

Wintergarten raumhohe Verglasung bzw. Schiebetiiren aus
Kunststoff mit Isolierverglasung;

vereinzelt Dachflachenfenster;

normale Beschlige;

Rollldden aus Holz mit elektrischem Antrieb

Zimmertiiren:

bessere Tiiren aus Holz;

normale Schlosser und Beschlége;
Holzzargen

normale Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad:
1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 wandhén-
gendes WC, 1 Bidet, 1 Waschtisch mit Doppelwaschbe-
cken;

WC:
1 wandhédngendes WC, 1 Waschbecken;

tlw. {liberalterte Ausstattung und Qualitdt, farbige Fliesen
und weille Sanitérobjekte

nicht in der Wertermittlung enthalten
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3.2.5.4 Dachgeschoss

Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiiren:

sanitédre Installation:

Kiichenausstattung:

Teppich, Laminat, Holzdielen;
Sanitér Fliesen

rau verputzt, Raufasertapeten, Holzverkleidungen;
Sanitér deckenhoch Fliesen

rau verputzt, Holzvertdfelungen

Fenster aus Holz und tlw. Kunststoff mit Isolierverglasung
Balkontiiren aus Holz oder Kunststoff mit Isoliervergla-
sung;

vereinzelt Dachfldchenfenster (tlw. mit Sonnenschutz) aus
Holz oder Kunststoff;

normale Beschlige

Zimmertiiren:

bessere Tiiren aus Holz, tlw. mit Glaseinsatz;
normale Schldsser und Beschlége;
Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad:

1 eingebaute Dusche, 1 Stand-WC mit Spiilkasten, 1
Waschbecken;

iiberalterte Ausstattung und Qualitét, farbige Fliesen und
Sanitdrobjekte

nicht in der Wertermittlung enthalten
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Aullentreppe Dachgeschoss, AuBlentreppe
Gartenseite, Balkon(e), (Dach)Terrasse, Dachgaube

besondere Einrichtungen: Alarmanlage, Sauna, Einbauschridnke, Beschattungsanla-
ge, offene Kamine

Inventar / Zubehor: nicht in der Wertermittlung enthalten (zwischen Antrag-
steller und Antragsgegner besteht Einigung iiber einen
freihdndigen Verkauf)

Besonnung und Belichtung: gut

Grundrissgestaltung: grofziigig, individuell, offene Gestaltung

Bauschéden und Baumingel: ersichtlich
e Feuchtigkeit Keller Innenwand (Ubergang zum Anbau

West)

e Feuchtigkeit Erdgeschoss Schlafzimmer Auflenwand
¢ Schornstein versottet
e Putzabplatzungen Aullenfassade

1t. Auskunft der Beteiligten
e defektes Ventil an der FuBbodenheizung

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.
Es besteht stellenweise Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebiude

Garage (Doppelgarage, massiv, Schwingtor mit elektrischem Antrieb aus Stahl, Betonboden,
Stromanschluss, Satteldach mit Ziegeleindeckung)

Schuppen (ehemals Hundezwinger, massiv, Betonboden, Stromanschluss, Satteldach mit Zie-
geleindeckung)

Unterstand (massiv, Flachdach, Kamin)

3.4 Aullenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das dffentliche Netz, Kleinkliranlage mit Uberlauf
und Versickerung, Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Garten-
anlagen und Pflanzungen, Teich, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
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3.5 Allgemeinbeurteilung und weitere Hinweise

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich, wie der Bodenrichtwert bereits ausweist, in einer guten
Lage im AuBlenbereich im Ortsteil Broich.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus, welches als Ein-/Zweifamilienhaus
genutzt wird. Das Gebdude steht seit ca. 2 Jahren leer.

Das Ursprungsbaujahr des Gebdudes konnte nicht exakt ermittelt werden, liegt jedoch vor 1954.
Durch Erweiterungsbauten in den Jahren 1962 und 1978 wurde der urspriingliche Baukorper ca.
verdoppelt. Sukzessive wurden vereinzelte ModernisierungsmaBBnahmen vorgenommen, iiberwie-
gend in den 80er und 90er Jahren und letztmalig im Jahr 2001 im Rahmen der Erweiterung des
Dachgeschossausbaus.

Zum Wertermittlungsstichtag befindet sich das Gebédude in einem normalen baulichen Zustand. Der
Pflegezustand ist noch als normal zu bezeichnen, teilweise jedoch bereits vernachléssigt. Die Aus-
stattungsmerkmale entsprechen unabhdngig der Funktionalitdt iiberwiegend nicht mehr dem heuti-
gen Zeitgeschmack (insbesondere Biader, Heizung, Fenster und Innenausbau) und den Anforderun-
gen an neuzeitliches Wohnen.

Die altersbedingte Ausstattung, der bauliche Zustand und die Abnutzungserscheinungen werden im
Rahmen der Wertermittlung bereits iiber die Normalherstellungskosten (NHK) und die altersbe-
dingte Abschreibung (Restnutzungsdauer) bestimmt und beriicksichtigt.

Der zukiinftige Umfang moglicher Investitionen obliegt dem jeweiligen Eigentiimer, weshalb im
Rahmen der Wertermittlung lediglich die zwingend notwendigen Mallnahmen fiir die Beseitigung
von Baumingeln oder Bauschidden sowie fiir vorhandenen Unterhaltungsstau beriicksichtigt wer-
den. Der Sachverstindige bringt fiir die MaBnahmen eine Wertminderung in Hohe von rd.
20.000,00 € in Abzug.

Unterlagen iiber den Einheitswert und den Versicherungswert lagen nicht vor.

Meine Ermittlungen habe ich mit dem Ortstermin abgeschlossen und die Unterlagen zum Bewer-
tungsstichtag ausgewertet.

Nachtriglich eingetretene Anderungen konnten daher in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt
werden.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in
45479 Miilheim

Grofienbaumer Strafle 162

zum Wertermittlungsstichtag 28.08.2024 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Broich 1514 5

Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Broich 25 68 3.599 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschliefSlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteil-
bereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht
vom lbrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhingig von diesem selbststindig verwertet (z. B.
verduflert) werden konnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Fliche

Bauland Wohnhaus 1.500 m?
Hausgartenland Garten 2.099 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflichen 3.599 m?

4.2 Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswerts

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewo6hnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére."

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grund-
stiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die gewon-
nenen Erkenntnisse werden regelmifBig im Grundstiicksmarktbericht vom Gutachterausschuss ver-
offentlicht. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.

Grofienbaumer Strafle 162, 45479 Miilheim



Dennis von Schamann GA 226/24 Seite 24 von 66

4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte iib-
licherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe aus dem Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufi-
gen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zdhlen:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumingel und Bauschéden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgréf3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststindig verwert-
bar sind.

Kaufpreise flir vergleichbare Objekte, die einen unmittelbaren Preisvergleich zulassen wiirden, lie-
gen nicht in ausreichender Anzahl vor. Ein direkter Preisvergleich im Rahmen der Vergleichswer-
termittlung ist daher nicht moglich.

Da das Objekt nach allgemeiner Marktanschauung und nach den im gewohnlichen Geschiftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten keine auf Rendite ausgerichtete Immobilie ist, kann das Er-
tragswertverfahren hier nicht herangezogen werden. Darliber hinaus hat der zustindige Gutachter-
ausschuss auch keine Liegenschaftszinssétze fiir Ein-/Zweifamilienhduser ermittelt und ausgewie-
sen.
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4.4 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland“

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und sons-
tigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 1.V. mit § 25 Im-
moWertV 21). Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 12 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhélt-
nisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines ein-
zelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstdnden — wie:
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes
von dem Bodenrichtwert.

4.4.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der zuletzt vom zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte veroffentlichte beitrags-
/abgabenfreie Bodenrichtwert wurde aus der Bodenrichtwertkarte (siche Anlage) und dem Grund-
stiicksmarktbericht entnommen. Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wer-
termittlungsstichtag und der wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale wird der Bodenwert zum Wer-
termittlungsstichtag wie folgt geschétzt:

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (3) 360,00 €/m? zum Stich-
tag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = I

Erginzende Nutzung = Bebaute Flichen im Auf3enbereich
Grundstiicksflache (f) = 1.250 m?

Bemerkung = Bestandsschutz

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 28.08.2024

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVQG) = 1

Ergénzende Nutzung = Bebaute Fldche im AuBBenbereich

Grundstiicksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 3.599 m?
Bewertungsteilbereich = 1.500 m?

Bemerkung = Bestandsschutz
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 28.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteil-
bereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 360,00 €/m*
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 28.08.2024 X 1,00 El
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage 3 3 X 1,00 E2
Ergidnzende Nutz-| Bebaute Flache im Bebaute Fliche im Au- X 1,00 E3
zung AuBenbereich Benbereich
Art der baulichen| W (Wohnbaufldche) W (Wohnbauflidche) X 1,00 E4
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 360,00 €/m?
Flache (m?) 1.250 1.500 X 1,00 E5
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 E6
Vollgeschosse I-1I I X 1,00 E7
Bemerkung Bestandsschutz Bestandsschutz X 1,00 ES8
ortliche Verhéltnis- A J. x 1,00 E9
se
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 360,00 €/m>
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 360,00 €/m?>
Flache X 1.500 m?
beitragsfreier Bodenwert = 540.000,00 €

rd. 540.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 540.000.00 €.
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4.4.2 FErlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der Aktualitit des Bodenrichtwertes keine wesentlichen
Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Die Lage des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen Grundstii-
ckes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.

E3

Das Bewertungsgrundstiick liegt wie das Richtwertgrundstiick im AuBenbereich. Eine zusitzliche
Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E4

Die Nutzungsart des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen
Grundstiickes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforder-
lich.

ES

Der angegebene Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Richtwertgrundstiick mit einer Grundstiicks-
fliche (Baulandanteil) von 1.250 m?.

Malgeblich bei einem Bodenrichtwert mit Angabe eines Baulandanteils von 1.250 m? sind nachfol-
gende Merkmale:

e Gebdudetyp: villenartiges EFH
e Wohnfliache: ab 150 m bis 300 m?
e Faktor § 35 BauGB: 1,00

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein villenartiges Ein-/Zweifamilienhaus mit einer
Wohnfliche von ca. 340 m?. Aufgrund der Wohnfldche, welche die 300 m? {iberschreitet, ist der
Baulandanteil in Héhe von 1.250 m? entsprechend anzupassen. Auf Basis des Grundstiickszuschnit-
tes, der Lage der vorhandenen Bebauung, unter Berticksichtigung der tatsdchlichen Wohnfldche und
im Abgleich mit den iibrigen Grundstiicken in der Bodenrichtwertzone wird ein Baulandanteil von
1.500 m? als marktiiblich angesehen.

Die iibrige Grundstiicksfliche (Hausgartenland) in Hohe von 2.099 m? wird als gesonderter Bewer-
tungsteilbereich beriicksichtigt und separat ermittelt.
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E6

Beim Bewertungsgrundstiick handelt es sich wie beim Richtwertgrundstiick um baureifes Land. Ei-
ne zusitzliche Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E7

Die Anzahl der Vollgeschosse entspricht dem Richtwertgrundstiick und der Bebauung in der
Richtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.

E8

Das Bewertungsobjekt genieBt wie das Richtwertgrundstiick Bestandsschutz. Eine zusitzliche An-
passung ist daher nicht erforderlich.

E9

Das Richtwertgrundstiick ist nicht an einen Abwasserkanal angeschlossen und benétigt eine biolo-
gische Kldranlage.

Entsprechend der tatsdchlichen ortlichen Verhéltnisse erfolgt nachfolgende Anpassung:

e keine liberlangen ErschlieBungswege und Ver- und Entsorgungsleitungen =1,00

o Strale/Weg ohne Abwasserkanal (biologische Kleinkldranlage erforderlich) = 1,00

o Strale/Weg mit Trinkwasserleitung (kein Brunnen erforderlich) =1,00
¢ ErschlieBung nicht iiber fremde Grundstiicke =1.00
= 1,00
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4.5 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland*
4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Auflenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geméf § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsitz-
lich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Ge-
baudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssédtzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schit-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sach-
wert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des
Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (all-
gemeine Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Die-
se sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhiltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,,Marktanpassung® des vorldaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
filhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt da-
mit den ,,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige
Anlagen) den VergleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).
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4.5.2 FErlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebéudefliache (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichba-
re Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hin-
zuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Ge-
biaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebédudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen liberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflidche* oder ,,€/m?> Wohnfldche* des
Gebidudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten
fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durch-
schnittlichen Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Geméal3 § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgeleg-
ter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebadude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linea-
ren Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes
und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude
ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbau-
zuschlag) konnen durch marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten be-
rlicksichtigt werden.

Auflenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBlenwand bis zur Grundstiicks-
grenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanla-

gen).
Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht
mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger
Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch ange-
passten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorlaufigen Sachwerte* (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrund-
stiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroB3e.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch ei-
ne Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusdtzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Bauméngel und Bauschidden (siche nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen).
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Baumiingel und Bauschiaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebidude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &dsthetische Mén-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrdgliche duflere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schdaden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschldgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
stdndigen flir Schdden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschédtzung angesetzt sind.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Wohnhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 823,00 €/m? BGF 780,00 €/m* BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundfliache (BGF) X 634,15 m? 40,33 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 96.900,00 € 0,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anla- | = 618.805,45 € 31.457,40 €

gen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 28.08.2024 (2010 = 100) X 182,7/100 182,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anla- | = 1.130.557,56 € 57.472,67 €

gen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 1.130.557,56 € 57.472,67 €

am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre 27 Jahre

e prozentual 66,25 % 55,00 %

e Faktor X 0,3375 0,45

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche | = 381.563,18 € 25.862,70 €

Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile | + 10.000,00 € 0,00 €

(Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 391.563,18 € 25.862,70 €

vorliaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) 417.425,88 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen An- + 20.871,29 €

lagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 438.297,17 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 540.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 978.297,17 €

Sachwertfaktor X 0,92

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 900.033,40 €

»Bauland

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland* = 880.033,40 €
rd. 880.000,00 €
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4.5.4 FErlauterung zur Sachwertberechnung

Allgemeiner Hinweis

Das Sachwertverfahren wird nach dem Modell des zustindigen Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte ermittelt. Das Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren kann dem aktuell giiltigen
Grundstiicksmarktbericht des entsprechenden Gutachterausschusses entnommen werden.

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebédudeflichen (Bruttogrundflichen — BGF) wurde von mir anhand der vor-
liegenden Bauzeichnungen durchgefiihrt und auf Plausibilitét iiberpriift. Die Berechnungen weichen
teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoF1V) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgeméBer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung
der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde
zu legen, die auf eine Flichen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstel-
lungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Ka-
pitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebidude: Wohnhaus

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Auflentiiren 11,0 % 0,1 0,6 0,1 0,1 0,1
Innenwinde und -tiiren 11,0 % 0,4 0,4 0,2
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,6 0,4
FuBBboden 5,0 % 0,2 0,4 0,4
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,6 0,2 0,2
Heizung 9,0 % 0,5 0,2 0,2 0,1
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,8 0,1 0,1
insgesamt 100,0 % 12,6 % 35,5 % 33,6 % 139% | 4,4%
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Beschreibung der ausgewéihlten Standardstufen

AulBlenwinde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten,
Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemifBer
Wirmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméBer Wéarmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemde Dach-
ddmmung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und Aullentiiren

Standardstufe 1

Einfachverglasung; einfache Holztiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgemédBem Wérmeschutz (vor ca.
1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustiir mit zeitgemadBem Warme-
schutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollldden (elektr.); hoherwerti-
ge Tiiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Standardstufe 5

grofle feststehende Fensterfldchen, Spezialverglasung (Schall- und Sonnenschutz); AuBentiiren
in hochwertigen Materialien

Innenwénde und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwinde, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z.B. Holzsténder-
winde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwinde in massiver Ausfithrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte Stédnder-
konstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Standardstufe 4

Sichtmauerwerk, Wandvertifelungen (Holzpaneele); Massivholztiiren, Schiebetiirelemente,
Glastiiren, strukturierte Tiirblatter

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);
geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Decken mit groBerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); gewendelte

Standardstufe 4 Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art und Ausfithrung
Fullboden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunst-
steinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholz-
boden auf geddmmter Unterkonstruktion

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Géste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch ge-
fliest

Standardstufe 4

1-2 Béader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Giste-WC, bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitit

Standardstufe 5

mehrere groBzligige, hochwertige Béder, Géste-WC; hochwertige Wand- und Bodenplatten
(oberflachenstrukturiert, Einzel- und Flachendekors)

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBBenwandthermen,
Nachtstromspeicher-, FuBBbodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
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Standardstufe 4

FuBBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusétzlicher Kaminanschluss

Standardstufe 5

Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warmepumpe,
Hybrid-Systeme; aufwendige zusétzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemiBe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zdhlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liiftung mit
Wirmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Standardstufe 5

Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale Liiftung mit Warmetauscher, Klimaanlage, Bussys-
tem

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude: Wohnhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebédude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 12,6 82,53
2 725,00 35,5 257,38
3 835,00 33,6 280,56
4 1.005,00 13,9 139,70
5 1.260,00 4.4 55,44
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 81748
gewogener Standard = 2,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 817,48 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemif3 Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

* Zweifamilienhaus x 1,050

¢ (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,950

NHK 2010 fiir den Gebiudeteil 1 = 815,44 €/m? BGF
rd. 815,00 €/m*> BGF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebdudeart: KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%)] [€/m? BGF]
1 705,00 12,6 88,83
2 785,00 35,5 278,68
3 900,00 32,5 292,50
4 1.085,00 15,0 162,75
5 1.360,00 4.4 59,84
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 882,60
gewogener Standard = 2,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebiudeteil 2 = 882,60 €/m? BGF
rd. 883,00 €/m2 BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebdude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 815,00 561,54 88,55 721,68
Gebaudeteil 2 883,00 72,61 11,45 101,10
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude = 823,00
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:
Garage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebdudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebidude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 100,0 780,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 780,00
gewogener Standard = 5,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts

zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 780,00 €/m?> BGF
rd. 780,00 €/m*> BGF

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschitzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéitzungen sind insbesondere
die dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses zu Grunde liegenden bzw. die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten
bzw. Ausbauzuschldge. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfen werthaltigen
einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschdtzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlé-

ge.

Gebdude: Wohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschldge zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
ca. 150 m? aKf (ausgebaute Kellerfliche) bei Standardstufe 2,8 48.300,00 €
(150 m? x 322,00 €)
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangstreppe 9.600,00 €
(Dach)Terrassen / Balkone 20.000,00 €
Gaube 7.000,00 €
2 x Aullentreppen 12.000,00 €
Summe 96.900,00 €
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Gebdude: Wohnhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Sauna 500,00 €
offene Kamine 5.000,00 €
Beschattungsanlage 2.500,00 €
Einbauschrianke 2.000,00 €
Summe 10.000,00 €
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreis-
index im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am
Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgroe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behord-
liche Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal bzw.
prozentual in ihrem Sachwert geschétzt. Grundlage sind die dem Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses zu Grunde liegenden bzw. in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durch-
schnittliche Herstellungskosten. Bei élteren und/oder schadhaften AuBBenanlagen erfolgt die Sach-
wertschdtzung unter Bertlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Auflenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schitzung: 5,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insg. 20.871,29 €

(417.425,88 €)

Summe 20.871,29 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage
und den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde
ggef. unter Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Die GND betrégt pauschal
80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
ziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verldngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmalBBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansidtzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebidude: Wohnhaus

Das vor 1954 errichtete Ursprungsgebdude wurde in den Jahren 1962 und 1978 durch einen Anbau
erweitert und im Jahr 2001 im Dachgeschoss ausgebaut. Im Rahmen einer gewogenen Mittelbil-
dung wird demnach ein ,,mittleres* Baujahr von ca. 1960 angesetzt.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt er-
mittelt:

Tatséchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Beeriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte g &
MafBnahmen MafBnahmen

Dac}'{erneuemng inklusive Verbesserung der Wir- 4 0.5 0.0 BO1
medimmung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,5 0,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, ) 0.5 0.0 B0O3
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0 B04
Modeﬂrmslerung des Innenausbaus, z.B. Decken, ) 0.5 0.0 BO7
FuB3béden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2,0 0,0 B0O8
Summe 4.5 0,0
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Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten
B01

e tlw. Erneuerung der Eindeckung bzw. der Ddmmung, insbesondere im Rahmen der Dachgeschos-
serweiterung im Jahr 2001

B02
e sukzessive Erneuerung der Fenster und AuBentiiren, iiberwiegend 80er und 90er Jahre

B03

o teilweise Erneuerung der Leitungssysteme, iiberwiegend im Rahmen von Badmodernisierungen

¢ Erneuerung der Elektro(unter)verteilung, ca. 2012
B04

e Erneuerung der Heizungsanlage, ca. 1995

¢ Erneuerung des Warmwasserspeichers, ca. 2022
B07

e sukzessive Erneuerung des Innenausbaus

B08

e Verbesserung der Grundrisse und Raumaufteilungen, insbesondere im Rahmen der Erweiterungen

Ausgehend von den 4,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,.klei-
ne Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung* zuzuordnen.

In Abhingigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2024 — 1960 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 64 Jahre =) 16 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung* ergibt sich fiir das Gebdude gemil der Punktrastermethode ,,Anlage 2 ImmoWertV 21
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebiude: Garage
Das ca. 1957 errichtete Gebaude wurde ca. 1962 erweitert.

Zum Zwecke der Modellkonformitét wird die gleiche Restnutzungsdauer unterstellt wie fiir das
wirtschaftliche Hauptgebéude.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zu-
grundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen. Die Alterswertminderung der Ge-
baude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Nach der aktuellen Kaufpreisauswertung des Gutachterausschusses der Stadt Miilheim an der Ruhr
liegt der Sachwertfaktor flir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser im gesamten Stadtgebiet bei ei-
nem vorldufigen Sachwert in Hohe von rd. 980.000,00 € bei ca. 0,92.

Unter Beachtung der ortlichen Marktsituation wird im vorliegenden Fall daher ein objektspezifi-
scher Sachwertfaktor von 0,92 angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors ausreichend be-
rlicksichtigen. Aus diesem Grund ist kein zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder
Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmdfigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschiden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansitzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zuséatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwen-
dige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschiaden -10.000,00 €

e  pauschal rd. -10.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €

e  pauschal rd. -10.000,00 €

Summe -20.000,00 €
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgartenland*

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und sons-
tigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 1.V. mit § 25 Im-
moWertV 21). Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 12 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhélt-
nisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines ein-
zelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstdnden — wie:
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes
von dem Bodenrichtwert.

4.6.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der zuletzt vom zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte veroffentlichte beitrags-
/abgabenfreie Bodenrichtwert wurde aus der Bodenrichtwertkarte (siche Anlage) und dem Grund-
stiicksmarktbericht entnommen. Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wer-
termittlungsstichtag und der wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale wird der Bodenwert zum Wer-
termittlungsstichtag wie folgt geschétzt:

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (gute Lage) 360,00 €/m? zum
Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflédche)
beitragsrechtlicher Zustand frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) [-11

Ergéinzende Nutzung Bebaute Fldchen im Auflenbereich
Grundstiicksflache (f) 1.250 m?
Bemerkung Bestandsschutz
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag 28.08.2024

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbaufléche)
beitragsrechtlicher Zustand frei

Ergénzende Nutzung
Grundstiicksflache (f)

Bebaute Flachen im Aullenbereich

Gesamtgrundstiick = 3.599 m?
Bewertungsteilbereich = 2.099 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 28.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteil-
bereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 360,00 €/m*
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 28.08.2024 X 1,00 El

II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,00 E2
Ergidnzende  Nut-| Bebaute Flache im Bebaute Fliche im Au- X 1,00 E3
zung AuBenbereich Benbereich
Art der baulichen| W (Wohnbaufldche) W (Wohnbauflidche) X 1,00 E4
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 360,00 €/m?
Fliche (m?) | 1.250 | 2.099 x 0,05 ES
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 18,00 €/m?
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 18,00 €/m?
Flache X 2.099 m?
beitragsfreier Bodenwert = 37.782,00 €

rd. 37.800.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 37.800,00 €.
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4.6.2 FErliauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der Aktualitit des Bodenrichtwertes keine wesentlichen
Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Die Lage des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen Grundstii-
ckes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.

E3

Das Bewertungsgrundstiick liegt wie das Richtwertgrundstiick im AuBenbereich. Eine zusitzliche
Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E4

Die Nutzungsart des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen
Grundstiickes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforder-
lich.

ES

Der Bewertungsteilbereich wird als Hausgartenland genutzt. Eine anderweitige héherwertige Nut-
zung ist nicht gegeben. In Abhingigkeit der GroBe hat der Gutachterausschuss fiir Gartenland tiber
1.000 m? einen Wert in Héhe von 5 % — 10 % des Bodenrichtwertes ausgewiesen. Aufgrund der tat-
sdchlichen GroBe (> 2.000 m?) hélt der Sachverstindige einen Wert in Hohe von 5 % fiir marktge-
recht. Dies ist insofern plausibel, da der Gutachterausschuss fiir "selbstindiges Gartenland" mit ei-
ner Fliche von rd. 2.000 m? einen Preis in Hohe von ca. 15,00 € ausweist.
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4.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgartenland*
4.7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multi-
plikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit
der entsprechenden BezugsgrofBie (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und MaB} der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Ge-
baudeart, baulicher Zustand, Wohnflidche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinrei-
chend zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts
liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige
beriicksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes
mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die all-
gemeinen Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt
werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fla-
chen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jdhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit er-
mittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
laufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgemél zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.7.2 FErlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstii-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend {ibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die
in hinreichender zeitlichen Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre
Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.
Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebédudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemei-
nen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebédudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnfliache etc.).

Zu-/Abschlige

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhidltnisse bei Verwendung der Vergleichsfakto-
ren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ver-
gleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumingel und Bauschidden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschiaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebidude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &dsthetische Mén-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche duere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiaden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschldgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
stdndigen flir Schdden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschédtzung angesetzt sind.
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4.7.3 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgartenland“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,,Hausgartenland“ sind ergénzend zum rei-
nen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aullenanlagen (z. B. Anpflanzungen
oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgartenland“ (vgl. Bo- 37.800,00 €
denwertermittlung)
Wert der Auflienanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 12.134,00 €
vorliaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgar- = 49.934,00 €
tenland*
marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteil- = 49.934,00 €
bereich ,,Hausgartenland“
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkma- — 0,00 €
le
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgartenland“ = 49.934,00 €
rd. 50.000,00 €
4.7.4 FErlauterung zur Vergleichswertberechnung
Auflenanlagen
Auflenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Schuppen, pauschal rd. 10.000,00 €
Unterstand, pauschal rd. 1.000,00 €
iibliche Aufenanlagen 3 % vom Bodenwert 1.134,00 €
Summe 12.134,00 €
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5 Verkehrswert

Die im Textteil dieses Gutachtens erwdhnte juristische Definition des Paragraphen § 194 BauGB
besagt in aller Klarheit, dass es sich bei dem Verkehrswert um einen Preis und nicht um einen
rechnerischen Wert handelt; einen Preis, der am Grundstiicksmarkt unter normalen Umstin-
den wahrscheinlich fiir das Bewertungsobjekt erzielt werden wiirde. Dieser Preis soll die
Marktverhiltnisse der zu bewertenden Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt moglichst genau re-
flektieren (Petersen).

Die Verkehrswertsachverstindigen sind nicht dazu da, dem Markt vorzurechnen, was eine
Immobilie kosten diirfe, sondern dazu, den Markt zu beobachten und zu ermitteln, was fiir
eine Immobilie iiblicherweise gezahlt wird (so zutreffend Vogels).

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Unterlagen und unter Einbeziehung der Finanzierbarkeit
derartiger Immobilienobjekte bei der augenblicklichen Lage auf dem Hypothekenmarkt (derzeitige
Einschrinkungen gemif ,,Basel I1I*) ergibt sich der nachstehend geschédtzte Verkehrswert. Die-
ser ist daher am Immobilienmarkt nur bei einer angemessenen langen Vermarktungsdauer mit pro-
fessioneller Vorgehensweise zu erzielen.

Die Verfahrenswerte ergeben sich aus der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen
Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Sachwert

Bauland 880.000,00 €
Hausgartenland 50.000,00 €
Summe 930.000,00 €

Grundstiicke in dieser Lage, GroBle, Ausstattung und mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrund-
stiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 930.000,00 € ermittelt.
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in

45479 Miilheim

Groflenbaumer Strafle 162

Grundbuch Blatt
Broich 1514
Gemarkung Flur
Broich 25
wird zum Wertermittlungsstichtag 28.08.2024 mit rd.
930.000 €

Ifd. Nr.

Flurstiick
68

in Worten: neunhundertdreifligtausend Euro

geschitzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Recklinghausen, den 04. November 2024

Dennis von Schamann

DIN EN ISO /IEC 17024:2012 zertifizierter
Sachverstdndiger fiir Immobilienbewertung
ZIS Sprengnetter Zert (S)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag be-
zogen und nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfilti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Zuwiderhand-
lungen verpflichten zum Schadenersatz (LG Hamburg, Az. 308 O 580/08 vom 15.05.2009).

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschlieSlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlissigkeit verursachte Schi-
den.

Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die H6-
he des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

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

AulBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5.1

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
in 45479 Miilheim, Grof3enbaumer Strafle 162

Fiir das Wohnhausgrundstiick

Flur 25 Flurstiicksnummer 68 Wertermittlungsstichtag: 28.08.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil | Entwicklungs- | beitragsrecht- | BW/Fliche Flache Bodenwert (BW)
stufe licher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Bauland baureifes Land | frei 360,00 1.500,00 540.000,00
Hausgartenland baureifes Land | frei 18,00 2.099,00 37.800,00
Summe: 3.599,00 577.800,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebiudebe- BRI BGF WEF/NF Baujahr GND RND
teil zeichnung / [m?] [m?] [m?] (gemittelt) [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Bauland Wohnhaus A 634,15 340,00 1960 80 27
Bauland Garage A 40,33 A 1960 60 27
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
[% des RoE] [%] faktor
Bauland -—-- -—-- -—-- 0,92
Hausgartenland -—-- -—-- -—-- 1,00

Relative Werte
relativer Bodenwert: 1.699,41 €/m> WF/NF
58,82 €/m?> WF/NF

2.735,29 €/m* WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert:

Ergebnisse

Sachwert: 930.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 930.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 28.08.2024
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5.2 Plausibilititskontrolle

Zusitzlich zu meinen eigenen Beobachtungen wurden aber auch
die Marktberichte des zustidndigen Gutachterausschusses heran-
gezogen. Die dort durchgefiihrten statistisch-mathematischen
Berechnungen haben gezeigt, dass weitere Verkdufe von ver-
gleichbaren Objekten betrdchtliche Schwankungsbreiten auf-
wiesen. Diese Schwankungsbreiten resultieren nicht nur aus La-
ge und Ausstattungsfaktoren, sondern auch aus den Faktoren
Eigennutzung oder Weitervermietbarkeit. Die Qualitédt des aus-
gewerteten Datenmaterials ist nicht vollstindig iiberpriifbar und
der Berichtszeitraum bereits ca. 2 Jahre alt, so dass diese Daten
lediglich eingeschréankt vergleichbar sind. So sind beispiels-
weise auf den Seiten 39 und 49 des letzten Grundstiicksmarkt-
berichts nachfolgende Kennzahlen genannt:

Kennzahlen
Mittelwerte und Standardabweichungen

Wertrelevante Mittelwert Spanne Ergebnis im
Position Marktbericht Gutachten
Grundstiicksgrofie m? 600 410 - 800 3.599
Wohnfldche m? 160 110 -290 340
Kaufpreis €/m*> WF/NF 3.250 1.875-5.075 2.735

Vom Gutachterausschuss wird gem. § 25 ImmoWertV21 der
Vergleichswert im Wesentlichen aus schadensfreien Objekten
abgeleitet. Deshalb beziehen sich die vorstehenden Daten auf
ein fiktiv schadensfreies Objekt ohne Beriicksichtigung beson-
derer Grundstiicksmerkmale. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Vergleichbarkeit beach-
tet.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung tiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA:
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV-
Anwendungshinweise

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien flir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken

WoFl1V:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebidudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebdauden

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Grofienbaumer Strafle 162, 45479 Miilheim



Dennis von Schamann GA 226/24 Seite 56 von 66

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[5] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch; Bundesan-
zeiger Verlag, 6. Auflage, Stand 2010

[6] Oswald/ Abel: Hinzunehmende UnregelméBigkeiten bei Gebduden — Typische Erscheinungs-
bilder, Beurteilungskriterien, Grenzwerte; Vieweg Verlag, 3. Auflage, Stand 2005

[7] Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: Baukosten 2020/2021 — Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, 24. Auf-
lage, Stand 2020

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Novem-
ber 2024) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:

Anlage 11:

Fotos

Ubersichtskarte

Regionalkarte

Wohnlagenkarte
Liegenschaftskarte

Luftbild

Bodenrichtwertkarte

behordliche Auskiinfte

Auszug aus der Bauakte
Grundrisse, Ansichten und Schnitte

Flachenberechnungen

Die Anlagen 2 — 11 sind aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgutachten vorhanden.
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Bild4: Ansicht
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Bild 5: Seitenansicht

Bild 6: riickseitiger Aufgang
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Bild 7: Riickansicht
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Bild 9: Dachgeschoss

Bild 10: Dachterrasse
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Bild 12: Garage
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Bild 13: Garten

Bild 14: Teich
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Bild 15: Unterstand

Bild 16:  Schuppen
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Bild 17: Grundstiickszugang

Bild 18: Eingangsbereich
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