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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Objektadresse: Suchtelner StralRe 91
41334 Nettetal-Lobberich

Grundbuchangaben: Grundbuch von Lobberich, Blatt 1225, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Lobberich, Flur 12, Flurstiick 52 (257 m2)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Nettetal
- Zwangsversteigerungsabteilung -
Steegerstralle 61
41334 Nettetal-Lobberich

Auftrag vom 05.04.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer:

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 05.07.2023 Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: 05.07.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 05.07.2023

Teilnehmer am Ortstermin: sowie der Sachverstandige

Umfang der Besichtigung etc.: Die Besichtigung konnte lediglich von aulR3en stattfinden,

da trotz rechtzeitiger Ladung zum Ortstermin niemand Zu-
tritt zum Objekt gewahrte bzw. gewadhren konnte.

Die beim Ortstermin anwesende Antragstellerin ist nicht
im Besitz der Schlussel.

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 3
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herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:

unbeglaubigter Grundbuchauszug (ohne Abteilung III)
vom 05.04.2023.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 aus den Geoba-
sisdaten der Kommunen und des Landes NRW vom
17.04.2023;

von der Antragstellerin ausgehandigte Skizze der Ge-
baudeumrisse des Bewertungsobjekts;

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 28.04.2023;

Auskunft Gber den Beitragszustand vom 27.04.2023;

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom

28.04.2023;

Auskunft  Gber geltendes Planungsrecht vom
21.06.2023;

Einsichtnahme in die im Internet veroffentlichte Liste der
Baudenkmaler in Nettetal am 27.04.2023;

Auskunft tber Wohnungsbindung vom 23.05.2023;
Neumessungsriss Nr. 18 vom 21.01.1971;
Neuvermessungsriss Nr. 23 aus 01.1971;
Fortfihrungsriss Nr. 00529 vom 19.09.2016;
Bewilligung UR-Nr. 37/1966 vom 06.01.1966, Notaras-
sessor Alfons Mummenhoff, Monchengladbach, als
amtlich bestelltem Vertreter flir den Notar Dr. Joseph
Veith, Lobberich;

Bescheinigung uber das Ergebnis einer Messung an ei-
ner Feuerstatte am 13.05.2022;
Grundstiicksmarktbericht 2023 fir den Kreis Viersen.

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers

Sollten sich bei der Ortsbesichtigung erhebliche Hindernisse ergeben, erstellen Sie bitte das Gut-
achten nach dem &uf3eren Eindruck.

Bei mehreren Grundstiicken ist der Wert fir jedes Grundstiick getrennt zu ermitteln. Soweit es
sich bei diesen Grundstiicken um eine wirtschaftliche Einheit handelt, sind alle Umstande, die zu
dieser Beurteilung gefiihrt haben, aufzufihren und ein einheitlicher Wert auszuweisen. Geben Sie
jedoch bitte auch an, wie — zumindest annaherungsweise — der Gesamtwert auf die einzelnen
Grundsticke aufgeteilt werden kdnnte.

Das Gutachten muss Angaben dartiber enthalten, ob ein Altlastenverdacht besteht, ob ein Ge-
werbebetrieb gefuhrt wird, (bitte Art und Inhaber angeben), ob und, falls ja, welche Maschinen-
und Betriebseinrichtungen vorhanden sind und welchen Wert diese haben (bitte auflisten), ob und
falls ja, welches Zubehor sich auf dem Grundstiick befindet; dieses ist aufzulisten und gesondert
zu bewerten, ob baubehotrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen, ob Mieter o-
der Pachter vorhanden sind (bitte Namen und Adressen angeben), ob und in welcher Weise das
Objekt oder einzelne Wohnungen der Wohnungsbindung unterliegen, ob Eintragungen im Baulas-
tenverzeichnis bestehen, ob Eintragungen in der Denkmalliste bestehen.

Wichtig ist die Feststellung von Zubehor bzw. Inventar, da dieses eventuell mitversteigert wird,
selbst wenn es nicht Eigentum, aber Besitz der Grundstiickseigentiimer ist.

Soweit Sie die Bewertung von Zubehdr (Betriebseinrichtung, Maschinen, Inventar) nicht selbst
vornehmen kénnen, wird gebeten, das Zubehdr aufzulisten oder zumindest nach Kategorien (z.B.:
BUromabel, Kantineneinrichtung, Maschinen und Geréte zur Herstellung von ....) zu benennen.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Grofsraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Viersen

Ort und Einwohnerzahl: Nettetal (ca. 43.400 Einwohner);
Stadstteil Lobberich

Uberértliche Anbindung / Entfernun- Landeshauptstadt:

gen: Dusseldorf (ca. 48,9 km entfernt)
Bundesstral3en:

B 509 (ca. 0,8 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB 61 - Zufahrt Nettetal (ca. 3,3 km entfernt)

Bahnhof:
Kaldenkirchen (ca. 10,9 km entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf (ca. 50,2 km entfernt)

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 5
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Stadtteilkern;

die Entfernung zum Stadtteilzentrum betragt ca. 0,5 km.
Geschiéfte des taglichen Bedarfs in fuRlaufiger Entfer-
nung;

Arzt und Grundschule fuRlaufig erreichbar, weiterfihrende
Schulen ca. 1,8 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufiger
Entfernung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) in fuRlaufiger Entfernung;
mittlere bis gute Wohnlage; als Geschaftslage nicht ge-
eignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-3geschossige Bauweise

normal

eben;
Garten mit Nordostausrichtung

StralRenfront:
ca. 6,78 m;

mittlere Tiefe:
ca. 38,5m;

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 257 m?;

Bemerkungen:
regelmafige Grundstiicksform

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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2.3 Erschlieung, Baugrund etc.

Stral3enart: Wohnstral3e;
Stral3e mit normalem Durchgangsverkehr

Stral3enausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Gehweg-
platten;
Parkplatze ausreichend vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versor-
und Abwasserbeseitigung: gung;

Kanalanschluss;

Telefonanschluss

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Ge-  zweiseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes;
meinsamkeiten: Uberbau der Garage von Flurstiick 49 auf das Bewer-
tungsobjekt um ca. 1 gm;
eingefriedet durch Mauer, Zaun

Anmerkung: Wegen der Geringfugigkeit wird der Uberbau als nicht
wertrelevant beurteilt.

Baugrund, Grundwasser (soweit au-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Viersen
vom 28.04.2023 ist das Bewertungsgrundstiick nach der-
zeitigem Stand nicht im Kataster Uber altlastverdachtige
Flachen und Altlasten des Kreises Viersen erfasst. Uber
das genannte Grundstiick liegen dort keine bodenschutz-
rechtlichen Daten gemal} § 8 Landesbodenschutzgesetz
Nordrhein-Westfalen vor.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist.

Es wird bei der Wertermittlung unterstellt, dass das Be-
wertungsobjekt nicht mit Neu- oder Altlasten belastet ist.
DarlUber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Es wird ggf. empfohlen diesbeziiglich vertiefende Unter-
suchungen durch Fachleute des entsprechenden Sach-
gebiets vornehmen zu lassen.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu
dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 7
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-

gen: buchauszug (ohne Abteilung IIl) vom 05.04.2023 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Lobberich, Blatt 1225 folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 1ll des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gut-
achten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

grundbuchlich gesicherte Beguinsti- Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) an dem Grund-

gungen: stiick Lobberich Blatt 0369, eingetragen daselbst, Abtei-
lung Il Nr. 1. Es handelt sich gemaR Bewilligung um das
Grundstiick Gemarkung Lobberich, Flur 12, Flurstiick 49.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prufung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Las- Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Nettetal
ten: vom 23.05.2023 wurde das Objekt nicht mit 6ffentlichen
Mitteln geférdert.
Weitere Nachforschungen und Untersuchungen wurden
nicht angestellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf.
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Bau-
nis: lastenverzeichnis der Stadt Nettetal vom 28.04.2023 vor.
Das Objekt ist mit keiner Baulast belastet.

Denkmalschutz: Gemal Einsichtnahme in die im Internet veroffentlichte
Liste der Baudenkmaler fir Nettetal, Stand September
2011, letzte Anderung 21.11.2022, am 27.04.2023, be-
steht fir das Bewertungsobjekt kein Eintrag im Denkmal-
schutzregister der Stadt Nettetal.

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 8
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-

plan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Durch-
fuhrungsplan Nr. 2, rechtskraftig seit 1964, folgende Fest-
setzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

Il = 2 Vollgeschosse (max.);

Dachneigung mind. 30° bis max. 35°;

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich ansonsten
nach 8§ 34 BauGB.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift bzw. konnte nicht festgestellt werden.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat, zumindest aber eine baubehdrdli-
che Duldung der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage und
fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand
wurden schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaéafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befindet sich insgesamt 1 Garagenplatz, dessen Zufahrt aber nicht vollstan-
dig dinglich gesichert ist.

Das Objekt steht vermutlich leer.

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 9
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3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Geb&audebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellit.
Baumangel und -sch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

Baujahrstypisch ist nicht auszuschlieRen, dass bei der Herstellung des Gebéaudes, insbesondere bei
der Dacheindeckung der Anbauten, Baumaterialien verwendet wurden, die schadstoffbelastet und ge-
sundheitsschadigend sind. In diesem Fall ist auch bei Erneuerungsarbeiten mit erhéhten Entsorgungs-
kosten zu rechnen. Zur Feststellung einer eventuell vorhandenen Belastung ist ggf. die Einschaltung
von Fachleuten des entsprechenden Sachgebiets erforderlich. Bei der vorliegenden Wertermittlung
wird davon ausgegangen, dass derartige Belastungen nicht bestehen.

Ebenfalls nicht geprift wurde, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs-, Warmwasserleitungen und Armaturen
sowie die obersten Geschossdecken gem. 88 47 und 71 GEG gedammt werden muissen.

Wegen des nicht gewahrten Zutritts zum Objekt, erfolgt nachstehende Beschreibung lediglich nach
dem &auferen Eindruck, anhand von zugéanglichen Unterlagen und den Angaben der Miteigentimerin
bei der Ortsbesichtigung.

3.1.1 Gebé&udeart, Baujahr und Aul3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus (Reihenmittelhaus), ausschlief3lich zu
Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss, der Dachraum ist nicht aus-
gebaut;
Mittelhaus, zweiseitig angebaut;
mit eingeschossigem Anbau

Baujahr: 1905 (gemal Angaben der Miteigentiimerin)

Modernisierung: 1987, 2010 leicht modernisiert (gemanR Angaben der Mit-
eigentiimerin und Feuerstattenmessbescheinigung)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Aulenansicht: StralRenseite Klinkermauerwerk;

Gartenseite verputzt und gestrichen

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 10
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3.1.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Keller:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

vermutlich Mauerwerk

vermutlich Mauerwerk

tragende Innenwéande vermutlich Mauerwerk;
nichttragende Innenwande vermutlich Mauerwerk

vermutlich Holzbalken, Gewdlbedecke

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Eingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt, Hausein-
gang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton), Anbau und ein Schuppen: Welleternit;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech und Kunst-
stoff

3.1.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit gasférmigen
Brennstoffen (Gas), Baujahr 2010;

Brennwertkessel

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fens-
terltftung)

zentral Gber Heizung

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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3.1.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Fenster: Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Dachflachenfenster, Anbau: Glasbausteine;
Rollladen aus Kunststoff

Turen: Hauseingangstuir:
Kunststofftlr mit Lichtausschnitt

Klchenausstattung: nicht in Wertermittlung enthalten

3.1.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Baumangel: e es bestehen Risse in der Fassade des Anbaus
e der Anstrich der Fassade des Anbaus ist stellenweise
abgeblattert
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist, soweit stralenseitig und von

aufRen erkennbar, normal.

3.2 Nebengebéaude
1 Garage (Trapezblechfertiggarage, Stahlschwingtor, Dach aus Trapezblech);

2 Schuppen

3.3 AulRRenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, We-
gebefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Zapfstellen, Einfriedung (Mauer, Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
41334 Nettetal, Stichtelner Strafl3e 91 zum Wertermittlungsstichtag 05.07.2023 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Lobberich 1225 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lobberich 12 52 257 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks ist mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil der Wert von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken
entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) durch den Sachwert bestimmt wird.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 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 von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufi-
gen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. auf der Grund-
lage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche La-
gewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er
ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt -
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.

Dazu zéhlen:

¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Baumangel und Bauschéaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines re-
duzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

¢ wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren
Miete),

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der GrundstiicksgroR3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwert-
bar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 235,00 €/m2 zum Stichtag

01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache

= baureifes Land
W (Wohnbauflache)

frei
[

= 200,00 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache
Himmelsrichtung

= 05.07.2023
baureifes Land
W (Wohnbauflache)

frei
= |

= 257,00 m2
= Nordost

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 05.07.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 235,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 05.07.2023 X 1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 235,00 €/m2
Flache (m2) 200,00 257,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung

Vollgeschosse Il I x 1,00
Zuschnitt regelméaiig regelméaiig X 1,00
Himmelsrichtung Nordost x 0,95 El
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 223,25 €/m2
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 223,25 €/m?

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 223,25 €/mz2
Flache X 257,00 m2
beitragsfreier Bodenwert = 57.37525€
rd. 57.37500€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.07.2023 insgesamt
57.375,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Wegen der Nordostlage wird ein Abschlag in Hohe von 5% gemal den Angaben im Grundstucks-
marktbericht fur die Stadt Monchengladbach vorgenommen

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkun-
gen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen  und  sonstiger  Vorrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer
(Neu)Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Ob-
jektart, (Ausstattungs)Standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Geb&ude und Sachwert der AuRenanlagen ergibt den
vorlaufigen Sachwert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstticksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur Bertcksichtigung der Marktlage
ein Zu- oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert erforderlich. Diese sog. ,Marktanpassungszu- oder
-abschlage” sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichs-
kaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte)
abzuleiten. Diese ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstucksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienanlagen) den
Vergleichsmal3stab bildet.
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Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Geb&audeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Geb&audeflache (m?) des
(Norm)Gebé&audes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Geb&ude ermittelt.
Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagen-
den Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermitt-
lung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitli-
chen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter
Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Er-
fahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m2 Bruttogrundflache” oder
»€/m2 Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Geb&uderauminhalts oder der Geb&udeflachen werden einige den Gebau-
dewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile
wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude" bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenbe-
rechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren insbesondere KellerauRentreppen, Ein-
gangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normgebaude ermittelten Her-
stellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache") durch Wertzuschlage
besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebduden mit — wie der
Name bereits aussagt — normalen, d. h. tblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvol-
len Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erh6hende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebéude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebéauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebau-
destandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht be-
ricksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebduden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kos-
ten fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.
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Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

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

Restnutzungsdauer (84 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer ImmoWertV 21

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich lAnger sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgeméaner Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

Bauméangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische

Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann

durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-

mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uiberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

¢ Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-
lein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden, grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Ausfih-
rungen im Vorabschnitt.

AulRenanlagen (8 37 ImmoWertV 21)

Dies sind aufRerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauf3enwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (8§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermit-
teln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstticks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position inner-
halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Pra-
xis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des
Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkma-
le durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden.
Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beach-
tet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohn-
hausgrundstiicke anders als fir Geschéaftsgrundstticke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstar-
ken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofie.

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

Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.4.3 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Anbau Garage
unterstellte Folgenutzung Anbauten
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 138,70 m2 44,62 m? 13,31 m2
Baupreisindex (BPI) 05.07.2023 (2010 = 100) 176,4 176,4 176,4
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 705,00 €/m2 BGF| 580,00 €/m2 BGF | 245,00 €/m? BGF
e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.243,62 €/m2 BGF | 1.023,12 €/m2 BGF | 432,18 €/m2 BGF
Herstellungskosten
e Normgebéaude 172.490,09 € 45.651,61 € 5.752,32 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 172.490,09 € 45.651,61 € 5.752,32 €
Regionalfaktor 1,00 1,00 1,08
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre 50 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre 15 Jahre 8 Jahre
e prozentual 81,25 % 81,25 % 84,00 %
e Betrag 140.148,20 € 37.091,93 € 4.831,95 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebéaude (bzw. Normgebéude) 32.341,89 € 8.559,68 € 920,37 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
vorlaufiger Gebaudewert (inkl. BNK) 32.341,89 € 8.559,68 € 920,37 €
Gebaudebezeichnung Schuppen
unterstellte Folgenutzung
Berechnungsbasis pauschale Wert-
schatzung

vorlaufiger Gebaudewert (inkl. BNK) 1.000,00 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 42.821,94 €
vorlaufiger Sachwert der Au3enanlagen + 2.141,10 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und Au3enanlagen = 44.963,04 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 57.375,00 €
vorlaufiger Sachwert = 102.338,04 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,48
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 151.460,29 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 19.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 132.460,29 €

rd. 132.000,00 €

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&audeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie) ab; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen
daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen, z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfilhrungen in der Wertermittlungslitera-
tur, den Angaben in [7] und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisver-
haltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und
dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde
den Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes in Fachserie 17 Reihe 4 entnommen.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Geb&udeausbau des zu bewertenden Ge-
baudes gegeniber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normgeb&ude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des
Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile wer-
den einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungs- bzw.
Zeitwertzuschlage. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], [3] und [7] angegebe-
nen Erfahrungswerte fliir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemé&fRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschat-
zung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem
Herstellungs- bzw. Zeitwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1] und [3] angegebenen Erfahrungs-
werte der durchschnittlichen Herstellungskosten flir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den NHK enthalten.

AulRenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden AulRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
prozentual auf Basis des Zeitwerts der Gebdude geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte far
durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen erfolgt die
Schatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Geb&udesachwerte 2.141,10 €

insg. (42.821,94 €)

Summe 2.141,10 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie
ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und Anlage 3 der Sachwer-
trichtlinie oder dem vom zustéandigen Gutachterausschuss verwendeten Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebdaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen wird das in Anlage 4
der Sachwertrichtlinie beschriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell, da hierauf
auch die verwendeten Sachwertfaktoren basieren.

Sachwertfaktor

Der objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses

bestimmt und angesetzt.

Danach liegen Kaufpreise fir gleichartige Grundstiicke in dieser Region rd. 48 % oberhalb des er-
mittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanz-
werts).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschéden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstelliten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller
Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungs-
kosten erreicht werden.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschul-
det.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Schatzun-
gen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der
Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.
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Dabei hat die Ermittlung des angesetzten Werteinflusses lediglich den Erhalt des dem Baujahr
entsprechenden Objektstandards zum Ziel (Reparatur und Instandhaltung). Fir eine umfassende
zeitgemalle Modernisierung (inkl. Warmedammung) des Geb&audes ware ein wesentlich héherer
Betrag zu berticksichtigen. Dies wirde andererseits aber auch zu veranderten Wertansatzen (z.B.
héhere Gebaudewerte, héhere Mieteinnahmen, langere wirtschaftliche Restnutzungsdauer, gerin-
gere Alterswertminderung) fuhren.

Insbesondere ist zu berlcksichtigen, dass eine genaue Bericksichtigung von Bauschaden etc.
schon allein wegen der zum Wertermittlungsstichtag nicht durchfiihrbaren Innenbesichtigung un-
maglich ist. Deshalb wird auch noch ein pauschaler Sicherheitsabschlag vorgenommen.

Ebenso erfolgt noch ein pauschaler Abschlag wegen der unzureichenden dinglichen Sicherung der
Garagenzufahrt. Faktisch ist diese namlich nicht nutzbar, weshalb auf dem Bewertungsobjekt kein
Kfz-Stellplatz nachgewiesen werden kann. Ob hier eine Zufahrt im Zuge eines Notwegerechts
durchsetzbar ist, kann diesseits nicht beurteilt werden, da es sich um eine juristische Problematik
handelt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -3.000,00 €

e  pauschale Schatzung

Weitere Besonderheiten -16.000,00 €

e Sicherheitsabschlag wg. fehlender Innenbesichti- -11.000,00 €

gung, ca. 5 % der Geb&udeherstellungskosten

e unzureichende dingliche Sicherung fir Garage bzw.  -5.000,00 €
Kfz-Stellplatz, pauschal

Summe -19.000,00 €
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45 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.
Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 132.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 41334 Nettetal, Stich-
telner Strafl3e 91

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Lobberich 1225 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Lobberich 12 52

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.07.2023 mit rd.

132.000,- €

in Worten: einhundertzweiunddreifRigtausend Euro
geschatzt.

Die Ausfiihrungen beziehen sich auf die vorgefundene Situation am Bewertungsstichtag.

Das Gutachten umfasst 26 Textseiten, einseitig beschrieben, zzgl. Anlagen.

Der Inhalt des Schriftsatzes darf nur als Ganzes und nur fir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Die Vervielfaltigung des Gutachtens und die Verwendung durch Dritte ist nur nach schrift-
licher Genehmigung zulassig.

Das Gutachten wurde 7-fach ausgefertigt:

6 Ausfertigungen fur das Amtsgericht Nettetal

1 Ausfertigung fur den Auftragnehmer zur Archivierung

Der Sachverstandige erklart, das Gutachten unparteiisch, nach bestem Wissen und Gewissen er-

stellt zu haben. Es besteht kein personliches Interesse am Ergebnis der vorstehenden Verkehrs-
wertermittlung.

Monchengladbach, den 14. September 2023

J. Vieten, Dipl.-Kfm.

(Sachverstandiger)
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Hinweise:

Die angegebenen Mietschatzungen missen nicht identisch mit ortsiiblichen Vergleichsmieten im miet-
rechtlichen Sinn sein. Sie sind nicht geeignet, um ein Mieterhéhungsverlagen zu begriinden.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch keine
Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und Wéarmeschutz vorgenommen
Untersuchungen beziiglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge (in Holz oder Mauerwerk)
bzw. Rohrfral wurden nicht durchgefihrt.

Das Gebaude wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach evtl. Verun-
reinigungen (Altlasten) untersucht. Derartige Untersuchungen kdnnen nur von Spezialinstituten vorge-
nommen werden, sie wirden den Umfang einer Grundstiickswertermittlung sprengen.

Bewegliche Einrichtungen und Anlagenteile, die nicht fest mit dem Grundbesitz verbunden sind, oder
nicht eindeutig zum urspringlichen Grundeigentum gehéren, werden in die Bewertung nicht mit einge-
setzt.

Kreditwirtschaftliche Gesichtspunkte wurden nicht berticksichtigt. Kreditinstitute haben unterschiedliche
Beleihungswerte bzw. legen diese nach eigenen Vorschriften fest. Es wéare daher falsch, wenn der
Sachversténdige eine eigene Kiurzung vornehmen wirde. Banken und sonstige Kreditinstitute sehen bei
einer Beleihung nicht nur das Objekt, sondern auch im Besonderen den Kredithehmer.

Die Haftung fir leichte Fahrlassigkeit wird ausgeschlossen.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV 21:

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
vom 14, Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundsttcken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) in der Fassung vom 5. Sep-
tember 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-
RL) in der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2787)

GEG:
Gebéaudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen" (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

ZNG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Il 310-
14), zuletzt ge&ndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. | S. 1217)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]

[2]

[3]
[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

[9]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Stand November 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Stand August 2022

Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 6. Auflage, Kéln 2010

Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrs-
wertes von Grundstlicken, 28. Auflage, Hannover 1997

Gerardy, Moéckel, Troff: Praxis der Grundstlicksbewertung

Statistisches Bundesamt: Preisindizes flr die Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswer-
te in Nordrhein-Westfalen: Sachwertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fir

Ein- und Zweifamilienhauser

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fur Grundstickswer-
te in Nordrhein-Westfalen: Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinsséatzen

Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage,
Koéln 2015

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Katasterkarte (nicht mal3stabgerecht) mit Kennzeichnung des Be-

wertungsobjekts

Anlage 2: Grundrissskizzen

Anlage 3: Berechnung der Brutto-Grundflache
Anlage 4: Anliegerbescheinigung

Anlage 5: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Anlage 6: Fotodokumentation

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 26



Wertgutachten Sichtelner StralRe 91, 41334 Nettetal WO007/23

Anlage 6: Fotodokumentation
Seite 1 von 5

Bild 1:  StraRenansicht des Bewertungsobjekts aus siidwestlicher Richtung

Bild 2:  Rickansicht des Bewertungsobjekts aus norddstlicher Richtung
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Anlage 6: Fotodokumentation
Seite 2 von 5

Bild 3:  Ruckansicht des Einfamilienhauses mit Anbau und einem Schuppen aus nord-
Ostlicher Richtung

Bild 4:  Garten des Bewertungsobjekts mit Nordostausrichtung

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 6: Fotodokumentation
Seite 3von 5

Bild 5:  Ruckansicht des Hauptgebaudes und Seitenansicht des Anbaus aus norddstli-
cher Richtung

Bild 6:  Seitenansicht des Anbaus mit einem Schuppen aus 6stlicher Richtung

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 6: Fotodokumentation
Seite 4 von 5

Bild 7:  Risse in und Abplatzungen an dem vorderen Teil der Fassade des Anbaus

Bild 8:  Risse in und Abplatzungen an dem hinteren Teil der Fassade des Anbaus

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 6: Fotodokumentation
Seite 5von 5

Bild 9:  Ansicht der Garage aus suddstlicher Richtung

Bild 10: Bislang als Zufahrt zur Garage genutzte Flurstiicke 49, 462 und 463. Auf 462
und 463 fehlt jedoch eine dingliche Sicherung

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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