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1. Allgemeine Angaben
1.1 Zweck des Gutachtens
Zweck Verkehrswertermittiung im Zusammenhang mit einem
Zwangsversteigerungsverfahren
Beauftragung Mit Schreiben vom 02.08.2023
Bewertungsstichtag 27.09.2023
Daten der Ortsbesichtigung 27.09.2023 — 9.30 Uhr bis 9.45 Uhr
Einladung zum Ortstermin Mit Schreiben vom 16.08.2023
an Auftraggeber : Amtsgericht Krefeld
Antragsteller . aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Eigentiimer zu 9/10 Anteil:  aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Eigentiimer zu 1/10 Anteil:  aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Am Ortstermin nahmen teil: die Eigentimerin zu 1/10 Anteil
Dr. D. Giebelen, Sachverstandiger
Es konnte besichtigt werden: das Bewertungsobjekt von aufl’en — soweit von der Stral’e aus

einsehbar.

Es konnte nicht besichtigt werden: das Bewertungsobjekt von innen.

>
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Ausarbeitung des Gutachtens Die Ausarbeitung des Gutachtens erfolgte durch
Dr. Detlef Giebelen, Dipl.-Ing. Architekt.

Mitarbeiter Frau D. Hammes
Erstellung der Wohnflachenberechnung sowie der Berechnung
der Brutto-Grundflache,
Bearbeitung vorhandener Unterlagen

Frau A. Wilden, kfm. Mitarbeiterin
zur Abwicklung des Schriftverkehrs

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit Gberpriift, ggf. erganzt und in
das Gutachten eingearbeitet.

1.2 Hinweis

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist ausschlie3lich fiir den oben
angegebenen Zweck (Zwangs-/ Teilungsversteigerung) zu verwenden, da gegebenenfalls in der
Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der Zwangs-/ Teilungsversteigerung
bertcksichtigt worden sind. Jede anderweitige Verwendung (z.B. freihandiger Verkauf aulRerhalb
der Zwangs-/ Teilungsversteigerung) bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner.

Diese  Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Grundséidtze der
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV, BGBI. | S. 2805,
19. Juli 2021). Wesentliche Teile der Verordnung (insbesondere Teil 2, §§ 12 — 23
ImmoWertV) sind vorrangig fiir die Gutachterausschiisse zur modeltheoretischen
Ableitung der fiir die Wertermittiung benétigten Daten nach § 193 Abs. 5 BauGB
bestimmt.
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1.3 Auftragsinhalit

Besondere Bedingungen

In die Wertschatzung ist auch das auf dem Grundbesitz befind-
liche und der Versteigerung unterliegende Zubehor (§ 97,
98 BGB) einzubeziehen.

Es sind bei den zustandigen Stellen Auskiinfte tber eventuell
vorhandene Baulasten, ErschlieBungsbeitrage und Altlasten
einzuholen. Weiterhin ist festzustellen, ob eine Wohnungs-
bindung nach dem Wohnungsbindungsgesetz besteht.

Es ist auszufihren, ob aufgrund dieser Auskiinfte der Wert des
Grundbesitzes beeintrachtigt wird.

Es ist auch festzustellen, ob etwaige Mieter bzw. Pachter (Vor-
und Zuname) bestehen. Deren Namen sind separat in einem
Begleitschreiben zum Gutachten aufzufiihren.

Samtliche Beteiligten sind durch rechtzeitige Benachrichtigung
zum Ortstermin einzuladen.

Der Zutritt zu dem Grundbesitz kann durch das Voll-
streckungsgericht nicht erzwungen werden. Bei diesbezuglich
auftretenden Schwierigkeiten bleibt das Gutachten nach dem
aulleren Eindruck des beschlagnahmten Objekts anzu-
fertigen.
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14 Grundstiicksangaben, Bestandsverzeichnis

1.4.1 Katasterbezeichnung

>

Gemarkung

Flur

Flurstiick

GroRe des Flurstiicks

Lage
Nutzung

1.4.2 Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht
Grundbuch von

Blatt

Ifd. Nr. des
Bestandsverzeichnisses

Wirtschaftsart und Lage
It. Grundbuch

1.5 Objektangaben

Objekt
Anzahl der Wohneinheiten

Baujahr

Wohnflache (WF), ges. ca.
Brutto-Grundflache Wohnhaus
(BGF), ges. ca.
Brutto-Grundflache Garage
(BGF), ges. ca.

Schiefbahn

13

1082

275 m?
Paul-Klee-StralRe 7
Wohnbauflache

Krefeld
Schiefbahn
3240

1

Gebaude- und Freiflache
Paul-Klee-Stralle 7

Einfamilienhaus mit Garage
1 Wohneinheit
1988

124,58 m?
306,02 m?

24,72 m?
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1.6 Eigentumsverhiltnisse

Eigenttimer It. Grundbuch von Schiefbahn, Blatt 3240, Abteilung |

Ifd. Nr. 3.1 -zu 9/10 Anteil Der/die Eigentiimer wird/werden aus
3.2 -zu 1/10 Anteil Datenschutzgriinden nicht genannt.
1.7 Besonderheiten

1.7.1  Ladung / Ortsbesichtigung (AuBenbesichtigung)

Mit Schreiben vom 16.08.2023 wurden die Beteiligten zu einem Besichtigungstermin am
27.09.2023 um 9.30 Uhr geladen.

Am 26.09.2023 teilte der Eigentiimer zu 9/10-Anteil dem Blro des Sachverstandigen per Mail mit,
dass aus seiner Sicht der angesetzte Ortstermin — aufgrund einer fehlenden Rechtsgrundlage -
hinfallig sei und er das Amtsgericht entsprechend informiert habe.

Das Buro des Sachverstandigen informierte den Eigentimer zu 9/10-Anteil daraufhin per Mail bzw.
Uber eine telefonische Information (auf seinen Anrufbeantworter), dass der Ortstermin
durchzuflhren sei.

Hieraufhin teilte der Eigentimer zu 9/10-Anteil per Mail vom 26.09.2023, 17.20 Uhr, dem Biro des
Sachverstandigen mit, dass er samtlichen Beteiligten untersagt, das Bewertungsgrundstiick zu
betreten.

Nach entsprechender Riicksprache mit der zustandigen Rechtspflegerin beim Amtsgericht wurde
der Ortstermin am 27.09.2023 durch den Sachverstéandigen wahrgenommen. Vor Ort angetroffen
wurde die Eigentimerin zu 1/10-Anteil, die jedoch das Bewertungsobjekt nicht mehr bewohnt.

Das Bewertungsobjekt wurde ausschliellich von der Stral3e aus besichtigt.

Entsprechend den Vorgaben des Amtsgerichts erfolgt die nachstehende Verkehrswertermittlung
somit auf Grundlage des von aufl)en von dem Bewertungsobjekt gewonnenen Eindrucks, der
vorliegenden Baugenehmigungsunterlagen sowie der bei den jeweils zustandigen Behdrden
eingeholten Unterlagen und Auskinfte.

>
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1.8 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1.8.1 Einsichten und Auskiinfte

Grundbucheinsicht erfolgte durch Beauftragung am 09.08.2023
Einsicht in Bauakte erfolgte am 17.08.2023

Baulasten-Auskunft wurde erteilt am 16.08.2023
Erschlieungskosten-Auskunft wurde erteilt am 16.08.2023
Altlasten-Auskunft wurde erteilt am 16.08.2023

Auskunft Gber preisgebundenen wurde erteilt am 06.09.2023

Wohnraum o

Auskunft zu Miet- und Pachtverhéltnissen  wurde nicht erteilt

1.8.2 Verwendete Arbeitsunterlagen

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Liegenschaftskarte, vom 16.08.2023
Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Liegenschaftsbuchauszug, vom 16.08.2023
Grundbuchauszug Blatt 3240, unbeglaubigt, vom 17.03.23, letzte Anderung 02.02.23
Abruf im Geoportal Niederrhein zur Ausweisung im Flachennutzungsplan sowie zum
Planungsrecht der Stadt Willich, vom 18.08.2023
5. Richtwertkarte des Gutachterausschusses des Kreises Viersen fir Grundstiickswerte des
Kreises Viersen
6. Grundstlcksmarktbericht flr Grundstiickswerte des Kreises Viersen
7. Unterlagen aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Willich,
Objektverfasser: XXX**
8. Protokoll, Aufmalprotokoll, Fotodokumentation des Ortstermins

Ao bdh =

Fir die vorgelegten Dokumente wie Grundbucher, Akten, Unterlagen etc. sowie fir die
erteilten Auskinfte wird zum Bewertungsstichtag die volle Gultigkeit bzw. Richtigkeit
angenommen.*

*

Hinweis: AuBerungen und Auskiinfte von Amtspersonen kénnen der Rechtsprechung folgend nicht als verbindlich
gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfte kann daher keine Gewahr
libernommen werden.

** Hinweis: Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden die Namen des Objektverfassers sowie von Notaren mit XXX

anonymisiert.

>
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2. Grundstiicksbeschreibung

21 Ort und Einwohnerzahl
Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Schiefbahn der Stadt Willich.

Die Stadt Willich liegt am linken Niederrhein im Stadtedreieck Duisseldorf-Krefeld-
Moénchengladbach und gehdrt zum Kreis Viersen im Regierungsbezirk Disseldorf in Nordrhein-
Westfalen.

Willich ist als Mittelzentrum ausgewiesen und besteht aus den Ortsteilen Willich, Anrath, Neersen
und Schiefbahn. Gemeinsame Grenzen hat die Stadt Willich unter anderem mit den Stadten
Krefeld, Tonisvorst, Viersen und Meerbusch. Die Entfernungen betragen rund zehn Kilometer
nach Krefeld und rund 15 Kilometer nach Mdnchengladbach sowie rund 25 Kilometer in die
Landeshauptstadt Disseldorf.

Willich hat zurzeit rund 51.000 Einwohner und ist Uber die Autobahnen A52 und A44 unmittelbar
an die Landeshauptstadt Disseldorf angeschlossen. Verkehrsginstig sind die Flughafen
Dusseldorf und Ménchengladbach innerhalb von jeweils 20 Minuten zu erreichen.

2.2 Kleinraumige Lage
Das Bewertungsobijekt liegt an der Paul-Klee-StraRe nahe der Ortsmitte des Stadtteil Schiefbahn.

Der Stadtteil Schiefbahn hat rd. 11.500 Einwohner und grenzt im Siiden an die Bundesautobahn
A 52 und im Westen an die A 44. In Schiefbahn bestehen Einkaufsmaglichkeiten fir den kurz- und
mittelfristigen Bedarf. Die Entfernung von der Immobilie bis in die Ortsmitte von Schiefbahn betragt
rund 500 Meter.

In Schiefbahn selbst befinden sich Kindertagesstatten-Einrichtungen, Grundschulen, eine
Gesamtschule sowie ein Gymnasium.

Die Paul-Klee-StraBe liegt innerhalb eines verkehrsberuhigen Wohngebietes und ist im Bereich
des Bewertungsobjektes als zweispurige asphaltierte Stralle ausgebaut. Parkméglichkeiten sind
nur eingeschrankt vorhanden.

Haltestellen des oOffentlichen Personennahverkehrs befinden sich in fuBlaufiger Entfernung.

Die Nachbarbebauung ist durch eine Bebauung mit Wohnhausern ahnlichen Bautyps gepragt.

Insgesamt ist die Lage als durchschnittliche, ruhige Wohnlage einzuordnen.

>
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2.3 Zuschnitt / Beschaffenheit

Das Flurstiick 1082, Flur 13, ist in halboffener Bauweise angelegt und nahezu regelmafRig
geschnitten (vgl. Liegenschaftskarte, Anlage 1). Das Flurstiick ist etwa eben- und héhengleich mit
der angrenzenden Stral3e.

Aufgrund der ausschlieRlichen AuRenbesichtigung wird unterstellt, dass das Grundstlick an die
Ver- und Entsorgungsleitungen von Wasser, Abwasser und Strom angeschlossen ist. Mit
welcher Energieart das Gebaude beheizt wird, ist nicht bekannt.

24 Rechte und Lasten

241 Aligemeines

Beschrankte dingliche Rechte an Grundstiicken, die im Grundbuch eingetragen werden.

Die haufigst vorkommenden Rechte sind:

- Erbbaurecht
- Dienstbarkeiten - Grunddienstbarkeit
- NieRbrauch
- beschrankte personliche Dienstbarkeit
- Dauerwohnrecht, Dauernutzungsrecht
- Vorkaufsrecht
- Reallast
- Grundpfandrecht
Baulast:

Eine analoge dingliche Wirkung hat die Baulast. Die Baulast entsteht durch einseitig
offentlich-rechtliche Erklarung gegenliber der Baubehérde. Die Baulast wird nicht im
Grundbuch, sondern im Baulastenverzeichnis eingetragen, das von der Bauaufsichts-
behorde gefiihrt wird. Da Baulasten 6ffentlich-rechtliche Erfordernisse sicherstellen, muss die
Verpflichtung auch auf Dauer gesichert bleiben. Die einmal begriindete Baulast wirkt kraft
Gesetzes auch gegeniiber dem Rechtsnachfolger des Grundstiickseigentiimers: Die Baulast
hat also ,dingliche® Wirkung.

2.4.2 Grundbuch von Schiefbahn, Blatt 3240, Abteilung I

Es bestehen keine Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des 0.g. Grundbuchs.
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243 Grundbuch, Abteilung Il

Eintragungen, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sind, finden in der vorliegenden
Wertermittlung keine Bertcksichtigung.

Solche Eintragungen sind in der Regel nicht wert-, sondern preisbeeinflussend. Es wird davon
ausgegangen, dass diese Eintragungen durch eine entsprechende Kaufpreisreduzierung
ausgeglichen bzw. ggf. beim Verkauf geléscht werden.

244 Baulasten

Mit Datum vom 16.08.2023 wurde beim Bauordnungsamt angefragt, ob Eintragungen im
Baulastenverzeichnis der Stadt Willich zu Lasten oder zu Gunsten des zu bewertenden
Grundstiicks eingetragen sind. Die Auskunft der Stadt Willich, Geschaftsbereich Bauen und
Wohnen, Untere Bauaufsicht, vom 16.08.2023 ist negativ, siehe Anlage 3.

25 ErschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Mit Datum vom 16.08.2023 wurden bei der Stadt Willich der ErschlieBungsbeitragszustand und
der abgabenrechtliche Zustand angefragt.

Gemal Auskunft durch die Stadt Willich, Geschaftsbereich Landschaft und Straflen, vom
16.08.2023 liegt das zu bewertende Grundstuick an einer 6ffentlichen Stralle.

Auskunftsgemal ist fiir das Grundstlick ein ErschlieBungsbeitrag nach §§ 127 ff. BauGB nicht
mehr zu zahlen, weil die Stral3e eine hergestellte bzw. vorhandene Erschliefungsanlage nach
§ 242 BauGB ist.

Ein StraBenausbaubeitrag nach § 8 Kommunalabgabengesetzt fir das Land Nordrheinwestfalen
(KAG NRW) ist zurzeit nicht zu zahlen.

Ein Kanalanschlussbeitrag nach § 8 KAG NW ist ebenfalls nicht mehr zu zahlen.

Nahere Einzelheiten siehe Auskunft der Stadt Willich, Anlage 4.

2.6 Altlastenauskunft

Mit Datum vom 16.08.2023 wurde beim Umweltamt des Kreises Viersen angefragt, ob das zu
bewertende Grundstiick im Altlastenkataster des Kreises als Verdachtsflache gefiihrt ist. Die
Auskunft des Kreises Viersen, Amt fir Umweltschutz — Abfall, Bodenschutz, Altlasten - vom
16.08.2023 ist negativ; sieche Anlage 5.

>
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Das Grundstiick wurde im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht weiter nach eventuell
vorhandenen oder potentiell auftretenden Gefdhrdungen durch Altlasten als Folge von
vorausgegangenen Nutzungen bzw. der derzeitigen Nutzung untersucht. Die Altlastenproblematik
bleibt in dem weiteren Bewertungsgang auller Acht und geht somit auch nicht in den Verkehrswert
ein. Sollten dennoch Gefdhrdungen durch Altlasten vorhanden sein, so hétte der zu ermittelnde
Verkehrswert insofern keinen Bestand und wére diesbezliglich zu modifizieren.

2.7 Wohnungsbindung im 6ffentlich geféorderten Wohnungsbau

Mit Datum vom 16.08.2023 wurde bei der der Stadt Willich angefragt, ob das Objekt mit 6ffentlichen
Baudarlehen gefordert ist und noch den Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetztes unterliegt.
Die Auskunft der Stadt Willich, Geschéftsbereich Soziales, vom 06.09.2023 ist negativ, siehe
Anlage 6.

2.8 Auskunft iiber Mietvertrage und Verwalterbestellung

Es wird unterstellt, dass das zu bewertende Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch den

Eigentiimer zu 9/10-Anteil bewohnt wird.
Ob dartber hinaus Mietverhaltnisse bestehen, ist nicht bekannt.

>
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29 Bauleitplanung

2.9.1 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Gemal Abruf im Geoportal Niederrhein vom 18.08.2023 liegt das Bewertungsobjekt in einem
Gebiet, welches im Flachennutzungsplan der Stadt Willich als Wohnbaufldchen dargestellt ist.

29.2 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)

Gemal Abrufim Geoportal Niederrhein vom 18.08.2023 besteht zurzeit fiir das Gebiet, in welchem
sich das Bewertungsobjekt befindet, der qualifizierte Bebauungsplan SB-16S_0 ,Heyerhitte,
rechtskraftig seit dem 03.11.1984. In diesem Bebauungsplan sind nachfolgende Festsetzungen
getroffen:

WA | Allgemeines Wohngebiet

| | ein-geschossige Bauweise

a3 | abweichende Bauweise:

Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen mit

einer Lange von 50 m.

SD 40°- 45° | Satteldach mit einer Dachneigung von 40° bis 45°
GRZ 0,4 | Grundflachenzahl 0,4
GFZ 0,5 | Geschossflachenzahl 0,5

210 Baurechtliche und nutzungsrechtliche Genehmigungssituation

Durch das Biro des Sachverstandigen wurde per Mail vom 17.08.2023 die Bauakte fir das
Bewertungsobjekt im Bauaktenarchiv der Stadt Willich angefordert.

Am gleichen Tag wurde durch die zustandige Mitarbeiterin der Stadt Willich per Mail ein
entsprechender Link zur Verfigung gestellt, so dass Zugriff auf die hinterlegten Unterlagen in der
digitalisierten Bauakte bestand.

Es wird unterstellt, dass samtliche relevanten Dokumente zur Einsicht zur Verfliigung gestellt
wurden. Hiernach ist das Bewertungsobjekt baurechtlich genehmigt.

Im vorliegenden Fall kann jedoch aufgrund der AulRenbesichtigung nicht beurteilt werden, ob das
Bewertungsobjekt entsprechend den Bauunterlagen, welche der Bewertung zugrunde gelegt
wurden, errichtet wurde.

>
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3. Gebaude- und Wohnungsbeschreibung

31 Allgemeines

Die nachfolgende Beschreibung des zu bewertenden Objektes gibt die wesentlichen
wertbestimmenden Gebaudemerkmale wieder.

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind die Aufnahmen der Ortsbesichtigung sowie
Inhalte aus den Bauakten der Gemeinde und Auskiinfte aus dem Ortstermin.

Eine Offnung von Bauteilen (z. B. von Verkleidungen) zur Untersuchung der darunter
befindlichen Konstruktion bzw. Materialien hat nicht stattgefunden. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht Uberprift. Bauschdden und Bauméangel kénnen
daher unvollstédndig sein. Eine Funktionspriifung der technischen Einrichtungen (z. B.
Heizung, Elektroanlagen etc.) ist nicht vorgenommen worden. Die Funktionsfahigkeit wird bei
der Wertermittlung unterstellt.

Die Behebung von Bauméangeln und Bauschaden sowie der Umfang des
Instandsetzungsbedarfs bzw. Reparaturstaus werden im Wertermittlungsverfahren stets in
der Hohe angesetzt, die dem Wertansatz der geschatzten Wiederherstellung eines dem Alter
des Gebaudes entsprechenden Zustandes ohne weitere Modernisierungsmaflinahmen
entspricht.

Es ist dabei zu beachten, dass dieser Ansatz unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung
des Gebaudes zu wahlen ist und nicht mit den tatsdchlich aufzuwendenden Kosten
gleichgesetzt werden kann. Die Wertminderung kann im Allgemeinen nicht hdher als der
Wertanteil des betreffenden Bauanteils am Gesamtwert des Baukdrpers sein.

Sollte eine Behebung nicht oder nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand erreicht werden
kdénnen, wird eine entsprechende Wertminderung angesetzt.

Der Ansatz fir Baumangel, Bauschaden, Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf ist also
nicht als Investitionssumme zu interpretieren, hierzu ware eine weitaus aufwendigere und
differenziertere Untersuchung und Kostenermittiung notwendig. Untersuchungen iiber die
Gebiaudestandsicherheit, Boden-, Grund- und Hochwasserverhaltnisse, Brand-, Schall-
und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge sowie
umweltgefidhrdende Baumaterialien (wie z. B. Asbest etc.) wurden nicht vorgenommen.
Vor diesem Hintergrund wird eine Haftung fir nicht erkennbare bzw. verdeckte oder
verschwiegene Mangel sowie fiir sonstige, bei der Besichtigung nicht erkennbare
Grundstlicks- und Gebdudegegebenheiten ausgeschlossen.

3.2 Gebaudeart, Nutzung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstilick, welches mit einer Doppelhaushalfte
und einer Garage bebaut ist. Das Gebaude ist in eingeschossiger Bauweise errichtet, hat ein
ausgebautes Dachgeschoss und ist gemal den vorliegenden Baugenehmigungszeichnungen
komplett unterkellert. Augenscheinlich wird das Gebaude ausschliel3lich zu Wohnzwecken
genutzt. An der Giebelseite des Gebaudes bzw. an der 6stlichen Grundstlicksgrenze ist eine
Garage errichtet.
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3.3 Baurechtliche und nutzungsrechtliche Genehmigungssituation / Entstehung

Die digitalisierte Bauakte wurde durch den Sachverstédndigen bzw. einen qualifizierten
Mitarbeiter/-in (Architekt/-in) eingesehen. Im Gutachten wird unterstellt, dass samtliche
relevante Akten des Bewertungsobjektes durch die zustandigen Mitarbeiter des
Bauaktenarchivs zur Verfligung gestellt wurden.

Im Folgenden wird somit ein bauordnungsrechtlich genehmigter Zustand unterstellt.
Gleichzeitig wird auch die im Gutachten angegebene Nutzung als genehmigt unterstelit.
Etwaige Abweichungen und darauf beruhende Auflagen und damit verbundene Kosten
kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Gemal den zur Verfiigung gestellten Unterlagen wurde mit Datum vom 26.04.1986 der Bauantrag
zur Errichtung des Einfamilienwohnhauses mit Garage beim Bauamt eingereicht. Eine
Baugenehmigung wurde mit Datum vom 27.06.1986 erteilt; Baubeginn war am 17.07.1986. Eine
Rohbauabnahme fand am 31.10.1988 statt; die Schlussabnahme erfolgte am 17.11.1988, der
entsprechende Schlussabnahmeschein datiert vom 14.11.1988.

Von aulen ist erkennbar, dass die Dachspitze des Gebaudes wahrscheinlich ebenfalls ausgebaut
ist. Hierzu liegen jedoch keine entsprechenden Baugenehmigungszeichnungen vor, so dass die
hier befindlichen Flachen ausschlieRlich in der Brutto-Grundflachenberechnung bericksichtigt
werden.

3.4 Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung basiert auf Erkenntnissen des Ortstermins —
AuBenbesichtigung - sowie Einsichtnahme in die Baubeschreibungen zu den
Bauantragen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um eine
generalisierende Baubeschreibung handelt, die sich auf die Nennung der wichtigsten
Merkmale beschrankt und keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt. Bauteil 6ffnende
MaRnahmen wurden nicht durchgefiihrt, so dass die Beschaffenheit nicht sichtbarer Bauteile
— falls aus den Baubeschreibungen bzw. Bauzeichnungen nicht klar ersichtlich — unterstellt
wird. Sollte sich eine von den hier getatigten Beschreibungen abweichende Beschaffenheit
herausstellen, so sind hieraus keine Anspriiche ableitbar.

Rohbau

KelleraulRenwande . Mauerwerk — gemaf Baubeschreibung

Kellerdecke . Stahlbeton — gemal Baubeschreibung

Aulenwande der Geschosse :  Mauerwerk — gemaf Baubeschreibung

Geschossdecken . KG/EG: Stahlbeton — gemaR Baubeschreibung
EG/DG: Holzbalkendecke — gemal Baubeschreibung

Treppenlaufe : Stahlbeton — gemaf Baubeschreibung

Dachkonstruktion . Satteldach (Holzkonstruktion), rot gedeckt

Fassade . rot verklinkert
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Ausstattung

Auf eine Beschreibung der Ausstattung des Objektes muss aufgrund der ausschlieRlichen
AuRenbesichtigung verzichtet werden.

Von aulen ist erkennbar, dass als Fenster augenscheinlich Holzfenster eingebaut sind.
Diese verfluigen — soweit von der Stralde aus erkennbar — Uber Rollladen.

Im Bereich der Dachschragen sind Dachflachenfenster eingebaut.

Haustechnik

Heizung . nicht bekannt — da ausschlieRlich Au3enbesichtigung
Warmwasserversorgung : nicht bekannt — da ausschlieRlich Au3enbesichtigung
Strom : normale Installation - unterstellt

Kanal . Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz - unterstellt

Sanitidre Ausstattung

Auf eine Beschreibung der sanitaren Einrichtungen innerhalb des Gebaudes muss aufgrund
der ausschlieBlichen Aufenbesichtigung verzichtet werden.

3.5 Besonders zu veranschlagende Bauteile und Nebenanlagen

Dies sind Bauteile, die in der Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) bzw. des Brutto-
Rauminhaltes (BRI) keine Beriicksichtigung gefunden haben. Wie z.B. Kellerlichtschachte,
AuBlentreppen, AuRenrampen, Eingangsiiberdachungen und Balkone, soweit sie nicht
Uberdeckt sind.

Besonders zu veranschlagende Bauteile konnten — aufgrund der ausschlieRlichen
Aullenbesichtigung - nicht festgestellt werden.

3.6 Besondere Betriebseinrichtungen

Hierzu gehdren bei Wohngebduden Personen- und Lastenaufziige, Millbeseitigungs-
anlagen, Hausfernsprecher, Uhrenanlagen, usw. Bei Offentlichen Bauten sind dies z.B.
Einrichtungen fiir Lehr- und Hérséle, Einrichtungen fiir Kassen- und Tresoranlagen und bei
gewerblich genutzten Gebduden: Back-, Koch- und Kihlanlagen, Hebevorrichtungen, Gleis-
und Foérderanlagen.

Besondere Betriebseinrichtungen konnten — aufgrund der ausschlieRlichen Aulienbesichtigung -
nicht festgestellt werden.
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3.7 Beriicksichtigung von Bauméangeln und Bauschaden

Die Wertminderung wegen Baumangel und Bauschéaden ist nach Erfahrungsséatzen oder auf
der Grundlage der fiir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten zu
bestimmen, soweit sie nicht bereits durch eine reduzierte Restnutzungsdauer bei der
Bemessung der Alterswertminderung Berlicksichtigung gefunden hat. Gleiches gilt fiir eine
unterlassene Instandhaltung, die einem Bauschaden gleichkommt.

Baumangel, Bauschadden sowie ein Reparaturstau oder Restfertigstellungsbedarf konnten
aufgrund der ausschlieRlichen AuRenbesichtigung nicht festgestellt werden.

Insgesamt weist das Bewertungsobjekt — von aufen betrachtet - einen durchschnittlichen Eindruck
auf; jedoch sind die Vorgartenflachen augenscheinlich verwildert.

3.8 AuBenanlagen

Zu den AuRenanlagen gehoéren insbesondere die Entwasserungs- und Versorgungsleitungen
vom Hausanschluss ab bis an 6ffentliche oder nicht-6ffentliche Anlagen, die Daueranlagen
sind. Entwadsserungs- und Versorgungsanlagen aufterhalb des Gebaudes, wie
Kleinklaranlagen, Sammelgruben, Brunnen usw., Befestigungen fir Hofe, Terrassen und
Wege und Einfriedungen. Ebenso Gartenanlagen und Bepflanzungen und nicht mit dem
Gebaude verbundene Treppen und Stlitzmauern.

Es wird unterstellt, dass das Gebaude an das offentliche Kanalnetz angeschlossen ist und mit
Strom und Wasser versorgt ist.
Mit welcher Energieart das Gebaude versorgt ist, ist nicht bekannt.

3.9 Zubehor

Zubehor sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die — ohne Bestandteil der Hauptsache zu
sein — dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehor,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen wird. Ergénzend zu § 97 ist § 98 anzu-
wenden.

Fir die Wertermittlung relevantes, mogliches Zubehoér konnte — aufgrund der ausschlieflichen
Aullenbesichtigung - nicht festgestellt werden.
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4. Gesamteindruck

Zum Bewertungsstichtag ergab sich folgender Eindruck:

Gebaude Bei dem Gebaude handelt es sich um ein in eingeschossiger
Bauweise errichtetes, unterkellertes Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss.

Grundriss Der Grundriss des zu bewertenden Einfamilienhauses ent-
spricht gemal den vorliegenden Baugenehmigungs-
zeichnungen heutigen Wohnbedurfnissen.

Ausstattung Die Ausstattung der Immobilie kann aufgrund der
ausschlielichen Auflenbesichtigung nicht beurteilt werden.

Unterhaltungszustand Der Unterhaltungszustand des Hauses ist augenscheinlich
als durchschnittlich zu bezeichnen.

Grundstiick Das Grundstick weist eine positive Lage zum
Sonnenverlauf auf.

Lage Die Wohnlage ist als ruhige Ortsrandlage einzuordnen.

>
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5. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstiick einschlief3lich seiner Bestandteile.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zum
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften der besonderen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

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

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der
Zustand des Grundstiicks wird durch die Gesamtheit der Grundstlicksmerkmale zum
Qualitatsstichtag bestimmt. Dieser entspricht in der Regel dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu
einem anderen Zeitpunkt zu berticksichtigen ist.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sieht zunachst grundsatzlich drei
Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes vor, namlich

= das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 2021)
= das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV 2021)
= das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImnmoWertV 2021)

Bei der Auswahl des Verfahrens sind die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere auch die zur
Verfliigung stehenden Daten, ins Kalkil zu ziehen.

Aufgrund mangelnder Anzahl von Vergleichsobjekten mit einer hinreichenden
Ubereinstimmung in wesentlichen Wert bestimmenden Merkmalen scheidet das
Vergleichswertverfahren bei bebauten, gleichartig genutzten Grundstiicken im Allgemeinen
aus.

Das Sachwertverfahren kommt in aller Regel bei Objekten zur Anwendung, die nicht primar
zur Erzielung einer Rendite, sondern als Sachanlage — vorwiegend Wohngebdude zum
Zweck der Eigennutzung - erworben werden.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung der technischen
Merkmale und beinhaltet vorrangig den Substanzwert der baulichen Anlage.

Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, Gebdudewert und Aufienanlagen durch
Anwendung von Sachwertfaktoren ermittelt.
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Das Ertragswertverfahren stellt die geeignete Bewertungsgrundlage fiir Grundstiicke dar,
bei denen die Rendite des in das Grundstiick investierten Kapitals im Vordergrund der
Wertbetrachtung steht. Dabei sind marktlbliche erzielbare Ertrage der Immobilie in der
Wertableitung zu berlicksichtigen.

Der Ertragswert ergibt sich im Grundsatz als Summe von Bodenwert und
Gebaudeertragswert.

Methodisch kann der Ertragswert in drei unterschiedlichen Varianten ermittelt werden.

In der Regel kommt das ,allgemeine Ertragswertverfahren“ (sogenanntes ,zweigleisiges
Ertragswertverfahren“)  als  Standardverfahren zur  Anwendung. Bei langen
Restnutzungsdauern kann dem ,vereinfachten Ertragswertverfahren® (,eingleisiges
Ertragswertverfahren®) der Vorzug gegeben werden. Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar
wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblichen Ertragen
abweichen, kann der ,Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertréage” ermittelt werden.

Alle Verfahren gehen zunachst davon aus, dass eingangs stets ,ubliche Verhaltnisse* ohne
explizite Beriicksichtigung von Markt- oder Objektbesonderheiten Grundlage der
Wertbetrachtung sind. Als Zwischenwert ergeben sich insofern der ,vorldufige
Vergleichswert®, der ,vorlaufige Sachwert“ sowie der ,vorlaufige Ertragswert".

In einem weiteren Bewertungsschritt werden dann fur das wertbestimmende Verfahren (hier:
Sachwertverfahren) in der Reihenfolge zunéachst die ,allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt“ (allgemeine Marktanpassung) in die Wertableitung eingefiihrt und dann
die ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale® des zu bewertenden
Grundstlicks in den Bewertungsgang einbezogen.

Aus dem Ergebnis, dem Sachwert, wird unter Beachtung von Rundungsaspekten der
Verkehrswert bestimmt.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Doppelhaushalfte mit einer Garage.

Den Marktgepflogenheiten entsprechend wird der Verkehrswert fiir solche Objekte im
gewobhnlichen Geschéaftsverkehr unter Anwendung des Sachwertverfahrens ermittelt.
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6. Bodenwertermittiung

6.1 Allgemeines

Die Bodenwertermittlung ist gemaf §§ 40 — 45 ImmoWertV 2021 stets ohne Berlicksichtigung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstick — vorrangig unter Anwendung des
Vergleichswertverfahrens (§§ 24 - 26 ImmoWertV 2021) — durchzufiihren. Sind jedoch keine
Kaufpreise von Grundstlicken, die in ihren Wert bestimmenden Merkmalen mit dem zu
bewertenden Grundstiick Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicken), vorhanden, kann die
Bodenwertermittlung auch auf Grundlage von Bodenrichtwerten durchgefiihrt werden.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter, durchschnittlicher Lagewert fir
baureife Grundstiicke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen.
Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks in den Wert bestimmenden
Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich des Entwicklungszustandes, der Art und des MaRes
der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, der abgabenrechtlichen Situation und des
Grundstlickszuschnitts bewirken Abweichungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Da es sich bei Richtwerten stets um stichtagsbezogene Durchschnittswerte handelt, sind
Abweichungen von wertrelevanten Faktoren gesondert zu berticksichtigen.

Dies kann durch prozentuale Zu- oder Abschlage geschehen, aber auch durch
Umrechnungskoeffizienten.

Liegen den Preisen von Vergleichsgrundstiicken oder Bodenrichtwerten allgemeine
Wertverhaltnisse zugrunde, die denjenigen des Wertermittlungsstichtages nicht entsprechen,
so sind vorhandene Indexreihen heranzuziehen und die Wertverhaltnisse mittels derer auf
den Wertermittlungsstichtag abzustellen.

In diesem Fall wird die Bodenwertermittlung auf der Grundlage von Bodenrichtwerten
durchgefiihrt, unter Beriicksichtigung Wert beeinflussender Abweichungen.

Der Bodenrichtwert wird in der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte des Kreises Viersen zum 01.01.2023, spezifiziert angegeben.

Hiernach ist entsprechend der Bodenrichtwertkarte und den oben genannten Kriterien der
Bodenwert
mit rund 330,00 Euro/m? zu bewerten.
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Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Grundstucksqualitat
Lage
Ausnutzung

Grundstiicksgroflte
Grundstlickszuschnitt
Bodenbeschaffenheit

baureifes Land, erschlieRungsbeitragsfrei
Wohngebiet

lI-geschossig

GRZ nicht benannt / GFZ ca. 0,8

fur Doppelhausbebauung ca. 350 m?
regelmafig

tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

Vom Richtwertgrundstiick, welches mit durchschnittlichen Eigenschaften bestimmt ist, weicht das
Bewertungsgrundstiick in wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften ab.

Lage

Grole

Ausnutzung

Zuschnitt

Erschliefungsbei-
tragssituation

Der Bodenwert leitet

Die dufere Lage des Grundstlicks weicht nicht vom
Richtwertgrundstiick ab. Die guinstige Ausrichtung zum
Sonnenverlauf ist positiv zu bewerten.

Gemal Grundsticksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte im Kreis Viersen be-
tragt die RichtwertgréRe flr Doppelhaushalften bis zu
350 m2,

Die GroRe des Bewertungsgrundstiicks mit 275 m?
entspricht der Definition des Richtwertgrundstticks.

Die Ausnutzung ist abweichend; ein Anpassungser-
fordernis besteht jedoch aus sachverstandiger Sicht
nicht.

Das Flurstiick ist nahezu regelmafig geschnitten, die
Bebaubarkeit ist somit nicht eingeschrankt.

Das Grundstiick ist tatsachlich als erschlossen und
rechtlich als erschliefungsbeitragsfrei einzustufen.
Eine Abweichung vom Richtwertgrundstiick besteht
somit nicht.

sich somit unter Beriicksichtigung der konjunkturellen

Bodenpreisentwicklung seit dem Ermittlungsstichtag flir den Bodenrichtwert wie folgt ab.

>
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6.2 Bodenwert, Flur 13, Flurstiick 1082

GrundstlicksgroRRe 275 m?
davon:
Bauland 275 m?
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) 330,00 €/m?
Wertanpassung fur konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschétzt) 0% 0,00 €/m?
angepasster Richtwert (Ausgangswert) 330,00 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassung fiir Lage 2% 6,60 €/m?
- Wertanpassung fiir GroRe 0% 0,00 €/m?
- Wertanpassung fir Ausnutzung 0% 0,00 €/m?
- Wertanpassung fir Zuschnitt 0% 0,00 €/m?
Baulandwert (Zwischenwert) somit: 336,60 €/m?
Wert der Erschlieung: im Richtwert enthalten
Baulandwert, erschliefungsbeitragsfrei somit: 336,60 €/m?
Wert des Baulands (ebf., gerundet) 335,00 €/m?

Als Bodenwert ergibt sich folglich insgesamt

275 m? zu 335,00 €/m? 92.125 €

Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei, rund 92.000,00 €

>



WERTERMITTLUNG DR. GIEBELEN

Gutachten iiber den Verkehrswert Seite 25 von 34
des mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebauten Grundsticks Paul-Klee-StraRe 7 in 47877 Willich

7. Sachwertermittlung

71 Allgemeines

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung der technischen
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert (§ 16) und Gebaudewert
einschlieRlich baulicher Aufienanlagen und - soweit vorhanden - besonderen
Betriebseinrichtungen ermittelt. Alle Werte werden zunachst getrennt ermittelt und dann zum
vorlaufigen Sachwert zusammengefasst.

Auf die Ermittlung des Bodenwertes wurde bereits gesondert eingegangen, er ist in der
Regel im Vergleichswertverfahren durchzufiihren.

Die Ermittlung des Herstellungswertes des Gebdudes basiert auf den am Stichtag
anzusetzenden Normalherstellungskosten. Die Normalherstellungskosten berlcksichtigen
die vorgefundene Bauausfiihrung und die Bauausstattung.

Grundlage der Bemessung des Herstellungswertes sind die Ansatze fir die
.Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)“. Die Normalherstellungskosten beziehen sich
auf einen Quadratmeter (m?) Brutto-Grundflache (BGF) bzw. auf einen Kubikmeter (m?)
Brutto-Rauminhalt, alternativ kénnen stichtagsbezogene ,,BKI-Baukosten“ angesetzt
werden. Die Ansatze der Normalherstellungskosten gehen von bundesdurchschnittlichen
Kosten aus und sind aus diesem Grund mittels Korrekturfaktoren auf das zu bewertende
Objekt abzustellen. Uber geeignete Baukostenindexreihen sind die Normalherstellungs-
kosten an die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages anzupassen.

Der daraus abgeleitete Herstellungswert der baulichen Anlage ist um die Alterswert-
minderung unter Bertcksichtigung der wirtschaftichen Gesamtnutzungsdauer und der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zu reduzieren. Der Alterswertminderung liegt in der
Regel eine gleichmafRige Wertminderung (linearer Wertminderungsablauf) zugrunde.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer kann bei ordnungsgemafiem Gebrauch durch Instand-
setzungen oder Modernisierungen verlangert werden. Unterlassene Instandsetzungen
koénnen aber im Umkehrschluss zu einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer fihren.

Die AuBenanlagen sind gemalR § 36 ImmoWertV 2021 als Zeitwert in v.H. der
Herstellungskosten in Ansatz zu bringen.

Die Summe des Bodenwertes, der alterswertgeminderten Herstellungskosten und des Zeit-
wertes der Auflenanlagen ergibt den ,,vorlaufigen Sachwert®. Der ,vorldufige Sachwert® ist
mittels eines Sachwertfaktors (§ 39 und ggf. zusatzliche Marktanpassungen § 7 ImmoWertV
2021) an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen. Nach
Marktanpassung ergibt sich der ,,marktangepasste vorlaufige Sachwert“.

Der ,vorlaufige marktangepasste Sachwert” ist im Sinne von § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021
einer ,,besonderen objektspezifischen Marktanpassung“ zur subsididren Beriicksichti-
gung ,,besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale‘ zu unterziehen.

Nach Berlicksichtigung der ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale“ ergibt
sich der Verkehrswert (Marktwert).
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7.2

Gebaudedaten

Den vorhandenen Angaben entsprechend weist das Gebaude folgende Daten auf:

Baujahr (Schlussabnahmebescheinigung)

Tatsachliches Alter zum Stichtag
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren
Geschatzte Restnutzungsdauer aufgrund

- der Art des Gebaudes

- des Zustandes

- sowie der Ausstattung
- sowie des von auRen gewonnenen Eindrucks

in Jahren rund

somit

O kalkulatorische Veranderung in Jahren
O theoretisches Alter in Jahren

O theoretisches Baujahr

Wohnflache (WF) EG und DG - ca.
Brutto-Grundflache (BGF) - Wohnhaus - ca.
Brutto-Grundflache (BGF) - Garage - ca.

1988

35
80

45

35
1988

124,60 m?
306,00 m?
24,70 m?

>
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7.3 Gebaudewerte

7.31 Gebaudewertanteil
BKI-Normalherstellungskosten

theoretisches Baujahr 1988
° Grundwert fir Brutto-Grundflache gemaR BKI Kostenplanung 2023

"Baukosten Gebaude Neubau"

(objekt- und ausstattungsbezogen, einschlieRlich 17 % Baunebenkosten

und Bertiicksichtigung des Regionalisierungsfaktors

in diesem Fall: 1.050 €/m? x 0,952 x 1,17) 1.170 €/m?

Gewohnliche Herstellungskosten:

Bei einer Brutto-Grundflache von rund 306 m?
ergibt sich somit
1.170 €/m?BGF * 306 m? BGF rund 358.000 €
Gebaudenormalherstellungswert somit 358.000 €

Wertminderung wegen Alters

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
theoretisches Alter 35 Jahre
Restnutzungsdauer rund 45 Jahre

Alterswertminderung in Anlehnung an Ross (geschatzt) / linear

rund 43,75 % von 358.000 € -156.600 €
altersgeminderte Herstellungskosten 201.400 €
Gebaudewertanteil somit rund 201.500 €

7.3.2 AuBenanlagen

Betrachtet werden jeweils die Zeitwerte von:

Pauschal 5 % der Gebaudewertanteile 10.075,00 €

Zeitwert der AuBenanlagen rund 10.000,00 €

>
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7.3.3

7.3.4

7.3.5

Besondere Bauteile und (Betriebs-) Einrichtungen

Ermittlung des anteiligen Werts der besonderen Bauteile und der besonderen

(Betriebs)Einrichtungen, als Zeitwert:

nicht vorhanden

rund

Garage

Als Zeitwert:
Garage - Baujahr 1988

rund

Vorlaufiger Sachwert

Gebaude

AulRenanlagen

Besondere Bauteile/Einrichtungen
Garage

Bodenwert

Der vorlaufige Sachwert betragt

0,00 €

0,00 €

10.000,00 €

10.000,00 €

201.500,00 € 64,27%
10.000,00 € 3,19%
0,00 € 0,00%
10.000,00 € 3,19%

92.000,00€  29,35%

313.500,00 € 100,00%

313.500,00 €

>
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8. Verkehrswertableitung aus dem Ergebnis des vorl. Wertermittlungsverfahrens

8.1 Allgemeines

Der Verkehrswert wird nachfolgend aus dem ,vorldufigen Sachwert unter Berlcksichtigung
von weiteren Einflissen abgeleitet, die zum Stichtag auf den Wert des Grundstiicks
einschlieBlich seiner baulichen und sonstigen Anlagen wirken.

Bei diesen Einfllissen handelt es sich um:

1. Markteinflisse im Sinne von konjunkturellen Einflissen auf dem
Immobilienteilmarkt

Die Einbeziehung dieser Einfliisse erfolgt nur noch insoweit als sie nicht bereits in die
obigen Ausfiihrungen eingegangen sind.

Die Marktanpassung hat fur die zuvor beschriecbenen drei unterschiedlichen
Wertermittlungsverfahren eine unterschiedlich gewichtige Bedeutung.

- Beim Vergleichswertverfahren findet die jeweilige Marktsituation bereits mit den auf
den Wertermittlungsstichtag ,umgerechneten® Kaufpreisen Eingang in die
Verkehrswertermittlung. Die  Anpassung an die Marktlage kann beim
Vergleichswertverfahren in der Regel entfallen, sofern Kaufpreise geeigneter
Vergleichsgrundstiicke vorliegen.

- Beim Ertragswertverfahren kénnen zur Anpassung des abgeleiteten Ertragswertes Zu-
oder Abschlage erforderlich werden, insbesondere dann, wenn im gewohnlichen
Geschaftsverkehr wegen zu knappem Angebot bzw. einer tUberstarken Nachfrage Preise
gezahlt werden, die dem nachhaltigen Ertrag nicht entsprechen. Die Einbeziehung der
Markteinflisse erfolgt nur noch insoweit, als sie nicht schon in der Auswahl des
Liegenschaftszinssatzes Berlicksichtigung gefunden hat.

- Bei Anwendung des Sachwertverfahrens erfolgen in der Regel die hochsten
Marktanpassungen (Zu- oder Abschlage). Im Allgemeinen steigt die Zu- oder
Abschlagsnotwendigkeit mit der Héhe des Sachwertes. Je héher ein Sachwert, desto
héher wird auch der prozentuale Abschlag bzw. je niedriger ein Sachwert, desto héher
wird auch der prozentuale Zuschlag sein.

2. Einfliisse aus besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen

Die oben dargestellien Markteinflisse beziehen sich nach Lage, Beschaffenheit und
Ausstattung auf durchschnittliche Verhaltnisse. Daran gemessen sind objektspezifisch
abweichende Merkmale zu beachten und hinsichtlich ihres Werteinflusses gesondert zu
berucksichtigen, insbesondere
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- bauzustandsbedingte Einfliisse

wie beispielsweise Werteinflisse aufgrund von Bauméngeln, Bauschaden,
Instandhaltungsriickstau und Restfertigstellungsbedarf, sofern die erkennbare bauliche
Situation von einer Ublichen baualtersgerechten Situation abweicht.

- strukturelle Einfliisse

wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung (Grundriss, Raumhéhe usw.),
Architektur und Gestaltung, Gberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand.

- wirtschaftliche Einfliisse

wie beispielsweise von ublichen Mieten erhebliche abweichende Ertrége, die — soweit
dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht — durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage bzw. durch Barwerte zu beriicksichtigen sind.

8.2 Markteinfliisse

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nachfolgend unter Berlicksichtigung von Einflissen des
Marktgeschehens und besonderer objektspezifischer Merkmale abgeleitet, die zum Stichtag auf
den Wert des Grundstticks einschlief3lich seiner baulichen Anlagen wirken.

Die Einbeziehung dieser Einfliisse in die Wertableitung erfolgt nur noch insoweit, als sie
nicht bereits in den vorausgegangenen Berechnungen Beriicksichtigung gefunden haben.
Durch den Gutachterausschuss des Kreises Viersen werden Sachwert- bzw. Marktan-
passungsfaktoren veroffentlicht, diese konnen nur als zusitzliche Orientierung herange-
zogen werden, da keine vollstandige Modellkonformitat besteht.

Der angewendete Marktanpassungsfaktor beruht auf eigenen Auswertungen sowie
Marktbeobachtungen und bertiicksichtigt die objektspezifischen Eigenschaften der Immobilie sowie
deren Marktgangigkeit.

Im Grundsticksmarktbericht des Kreises Viersen 2023 wird flir Doppelhaushalften im Ostkreis bei
einem vorlaufigen Sachwert von rd. 310.000 ein Marktanpassungsfaktor von durchschnittlich rd.
1,55 verdffentlicht.

Aus sachverstandiger Sicht ist fir das hier zu bewertende Objekt eine Marktanpassung
von rd. 50 % sachgerecht.
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8.21 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

vorlaufiger Sachwert 313.500,00 €
Sachwertfaktor 1,50
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 470.250,00 €
der vorlaufige marktangepasste Sachwert betragt 470.250,00 €

8.2.2 Verkehrswert / Marktwert

vorlaufiger marktangepasster Sachwert

baustandsbedingte Einfliisse

Wertminderung wegen baulicher Mangel, Schaden und
Restfertigstellungsbedarf (einschlief3lich Instandsetzung und
Renovierung) nicht bekannt, da ausschlieflich AuBenbesichtigung

rund 0,00 % von 470.250 €

verbleibt

strukturelle Einflisse

wirtschaftliche Uberalterung, unzeitgemaRe Grundrisse,
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand - nicht bekannt, da
ausschlieBlich AuBenbesichtigung

rund 0,00 % von 470.250 €
verbleibt

wirtschaftliche Einfliisse
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen, erhebliche - vom
gewodhnlichen Geschaftsverkehr - abweichende Ertrage - nicht bekannt

rund 0,00 % von 470.250 €
somit

somit rund

470.250 €

0€

470.250 €

0€

470.250 €

0€

470.250 €

470.000 €

>
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8.2.3

8.3

Beriicksichtigung weiterer sonstiger Einfliisse, z.B. AuBenbesichtigung

Jeder verstandige Erwerber wird es als wertmindernd erachten, dass dem Sachverstandigen
kein Zugang zu dem zu bewertenden Einfamilienhaus ermdglicht wurde und somit nur eine
AuRenbesichtigung stattfand.

Das Bewertungsobjekt kann von einem unterstellten, durchschnittlichen Ausstattungs- und
Unterhaltungszustand erheblich abweichen.

Daher ergibt sich eine notwendige Anpassung aufgrund sonstiger Einflisse in H6he von

-30 %

Zusammenfassung

Aus der Summe der wertbeeinflussenden Kriterien, die ein verstandiger Erwerber in Betracht
ziehen wirde, verbleibt somit insgesamt eine

Anpassung zum vorlaufigen
markt- und objektspezifisch

angepassten Sachwert von 470.000,00 € aufgrund der
- sonstigen Einflisse von -30% -141.000,00 €
somit rund -141.000,00 €

insgesamt ergibt sich somit ein Verkehrswert/Marktwert von

Sachwert 470.000,00 €
- Marktanpassung -141.000,00 €
somit 329.000,00 €

Verkehrswert / Marktwert rund 330.000,00 €

>
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9. Verkehrswert

Der Verkehrswert/Marktwert (nach § 194 BauGB) fiir das mit einem Einfamilienhaus
bebaute

Grundstiick : Paul-Klee-StraBe 7
47877 Willich

Gemarkung : Schiefbahn

Flur ;13
Flurstick ;1082

wird unter Bericksichtigung aller wertrelevanten Einflisse, sowie der Lage auf dem
Grundstucksteilmarkt fur Einfamilienhduser zum Wertermittlungsstichtag, dem 27.09.2023,
festgestellt mit

330.000.00 €

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Bewertungsobjekt — trotz
der getatigten Abziige - um ein Risikoobjekt handelt.

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen
Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutachten nach
dem aktuellen Stand der Kenntnis tGber die wertrelevanten Umsténde angefertigt habe.

Tonisvorst, 20.11.2023

DR. DETLEF GIEBELEN

>
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10. Fundstellen wichtiger Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Literaturverzeichnis

1. Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

3. Verordnung uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021
(ImmoWertV, BGBI. | S. 2805).

4. Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)
Richtlinie fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2006.

5. Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 5. September 2012
veroffentlicht am 18.0ktober 2012 im Bundesanzeiger (BAnz AT 18.10.2012 B1).

6. Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts
(Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) vom 20. Marz 2014
veroffentlicht am 11.04.2014 im Bundesanzeiger (BAnz AT 11.04.2014 B3).

7. Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung — WoFIV) vom 25. November 2003
(BGBI. I, S. 2346), in Kraft getreten 01.01.2004.

KLEIBER, W. / FISCHER, R./ SCHROTER, K.:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter Bertcksichtigung der ImmoWertV
9. Auflage, KélIn, 2020.

SPRENGNETTER (Hrsg.)
Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen.
Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentare.
Band 1 - 16
Sinzig, (Losebl.-Ausg.), Stand: 2023.
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Anlage 1 — Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Liegenschaftskarte

Kreis Viersen
Katasteramt

Rathausmarkt 3
41747 Viersen

Flurstock: 1082

Flur: 13

Gemarkung: Schiefbahn
Paul-Klee-Strae 7, Willich

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Erstelit: 16.08.2023
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Anlage 2 — Auszug aus dem Grundbuch
Bestandsverzeichnis, Abteilung | und Abteilung Il

Wird aus Datenschutzgriinden nicht beigefugt.
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Anlage 9 — Auszug aus den Bauantragsunterlagen

Grundriss Erdgeschoss —
nicht mafstablich
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Anlage 9 — Auszug aus den Bauantragsunterlagen

Grundriss Dachgeschoss —
nicht mafstablich

“
I BN
s | b
S
R = T
b i 1 (5o,
iR { 13,22 1971
| KINDERZIMMER SCHLAFZIMMER 2
201 ~. ! |
126 ’_____‘l | [ “
3
i | RN N . | it e e e B
n=

| T T R

>



WERTERMITTLUNG DR. GIEBELEN

Gutachten iiber den Verkehrswert
des mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebauten Grundstiicks Paul-Klee-Stralte 7 in 47877 Willich

Anlage 10 — Fotos
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