DIPL.-ING. MARKUS SAUER ARCHITEKT

SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
Hubertusstralle 12 - 41352 Korschenbroich - Telefon02161/6887763 - Fax02161/68877 64

WERTGUTACHTEN

(i. S. des § 194 Baugesetzbuch)

Objekt:
KFZ-Stellpatz im Freien

MathildenstralRe
(vor dem Wohnhaus
Vietenheide 92 gelegen)

41239 Moénchengladbach

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

Auftraggeber: Amtsgericht Monchengladbach-Rheydt
Geschafts-Nummer 502 K 014/22
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 OBJEKT / KATASTERBEZEICHNUNG / GRUNDBUCHBEZEICHNUNG

OBJEKT:
KFZ-Stellplatz im Freien

Mathildenstralle

(vor dem Wohnhaus
Vietenheide 92 gelegen)

41239 Moénchengladbach

KATASTERBEZEICHNUNG:

Gemarkung:
Flur:

Flurstick:

GRUNDBUCHBEZEICHNUNG:

Amtsgericht:
Grundbuch von:
Blatt:

Lfd. Nr. im Bestandsver-
zeichnis:

Wirtschaftsart und Lage
It. Grundbuch:

GrundstlicksgrofR3e:

Rheydt
20

299

Moénchengladbach-Rheydt
Rheydt

19120

Gebaude- und Freiflache,
Mathildenstralle

14 m?
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1.2 BEAUFTRAGUNG / ORTSBESICHTIGUNG / BEWERTUNGSSTICHTAG

Gemal Auftrag des Amtsgerichts Monchengladbach-Rheydt vom 24.08.2023 wurde der un-
terzeichnende Sachverstandige mit der Erstellung eines Gutachtens zur Wertermittlung be-
auftragt.

Der Auftrag ist wie folgt spezifiziert:

a) Bei mehreren Grundstlicken ist der Wert flr jedes Grundstlick getrennt zu ermitteln. Soll-
te es sich bei den mehreren Grundstiicken um eine wirtschaftliche Einheit handeln und
daher der Wert nicht getrennt festgestellt werden kénnen, so sind hierzu Ausfiihrungen
zu machen. In diesem Fall ist anzugeben, wie zumindest annaherungsweise der Wert
auf die einzelnen Grundstucke aufgeteilt werden konnte.

b) Sofern bewegliches Zubehor (§§ 97, 98 BGB) vorhanden ist, ist dies getrennt anzugeben
und zu bewerten. Sollte eine solche Bewertung nicht durchgefiihrt werden kénnen, so ist
das Gericht zu verstandigen. Die Erstellung des Gutachtens fiir den Grundbesitz ist da-
von unabhangig.

c) Mieter bzw. Pachter sollen festgestellt werden.

d) Im Falle von Wohnungseigentum soll mdglichst auch angegeben werden, wer zum WEG
-Verwalter bestellt ist.

e) Sollte der Zutritt zu dem Grundbesitz nicht gestattet werden, ist dies im Gutachten anzu-
geben. Die Bewertung soll dann im Rahmen der Méglichkeiten erfolgen.

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

Der zunéchst fir Freitag, den 27. Oktober 2023 um 10 3¢ Uhr geplante Ortstermin wurde auf
Wunsch der Miteigentimerin verschoben.

Es wurde erneut ein Ortsbegehungstermin anberaumt, der wie nachstehend stattgefunden
hat:

Termin der Ortsbesichtigung: Mittwoch, der 08. November 2023, ab 10 22 Uhr
Bewertungsstichtag: der Tag der Ortsbesichtigung
Teilnehmer: 1. der Unterzeichner

2. eine technische Mitarbeiterin

Zum Ortsbegehungstermin konnte der Stellplatz besichtigt werden.

1.3 QUELLEN / BEWERTUNGSUNTERLAGEN

Nachstehende Unterlagen standen fiir die Bewertung zur Verfiigung:

a) Angaben des Gutachterausschusses flr Grundstlckswerte in der Stadt Ménchen-
gladbach (Bodenrichtwerte und Grundstiicksmarktberichte 2023 und 2024)

b) Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

c) Erschliellungskostenbescheinigung

d) Auskunft aus dem Fachinformationssystem fur Altlasten und schadliche Bodenverande-
rungen
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e) Informationen zum geltenden Planungsrecht aus dem Internetportal der Stadt Mon-
chengladbach (Bebauungsplan)

f) amtlicher Lageplan

g) Grundbuchauszug, bereitgestellt durch den Auftraggeber

1.4 NUTZUNGEN / MIETVERHALTNISSE

Vermutlich wird der Stellplatz in Verbindung mit dem Wohnhaus Vietenheide 12 genutzt, das
im Parallelverfahren 502 K 013/22 bewertet wird. Mietverhaltnisse wurden dem Unterzeich-
ner nicht benannt.

1.5 BAULASTEN

Die Baulast und das Baulastenverzeichnis werden unter § 85 BauO NRW definiert:

,ourch Erklarung gegenulber der Bauaufsichtsbehdrde kann die Grundstiickseigentiimerin
oder der Grundstlickseigentiimer 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein
Grundstiick betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen iUbernehmen, die sich nicht schon
aus offentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben.”

Durch die Eintragung einer Baulast ergeben sich im Regelfall Rechtspositionen fiir den Bau-
lastverpflichteten, den Baulastbeglinstigten und fir die Bauaufsichtsbehérde. Die Baulast
wird angewendet, um Sachverhalte und Grundstlickseigenschaften, die einer Baugenehmi-
gung entgegenstehen und die sonst nicht durch 6ffentliche Vorschriften geregelt sind, auszu-
raumen, damit sodann eine Baugenehmigung erteilt werden kann.

Nicht wertbeeinflussend sind, nach Auffassung des Unterzeichners, unter anderem:

e Baulasten, die die privaten ErschlieRBungsmaRRnahmen privater Erschlielungsflachen
offentlich-rechtlich sichern

e Vereinigungsbaulasten zur Anbindung von baurechtlich notwendigen PKW- Stellplatzen

e Vereinigungsbaulasten mehrerer Parzellen, wenn diese baurechtlich als ein Baugrund-
stiick anzusehen sind und die Baukdrper eine wirtschaftliche Einheit bilden

e Baulasten zur Sicherung von Abstandsflachen, wenn diese auf gemeinschaftlichen, pri-
vaten Verkehrsflachen ruhen

e Anbauverpflichtungen bei grenzstandigen Einfamilienhdusern, die in einer Bautragerma-
Rnahme errichtet werden

e Baulasten, die die zugedachte Nutzung des Eigentums nicht nachteilig beeinflussen

Gemall Schreiben der Stadt Ménchengladbach, Fachbereich Bauordnung und Denkmal-
schutz ist nachstehende Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen:

Baulastenblattnummer 03268 (beziiglich des Flurstiicks 299)

Es wird die Verpflichtung Ubernommen, die Grundflache fir einen notwendigen PKW-
Stellplatz (§ 47 Abs. 3 BauO NW) zu Gunsten des Bauvorhabens Vietenheide 12 zur Verfi-
gung zu stellen. Die Stellplatzflache ist dauerhaft in einem benutzbaren Zustand zu halten.
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Die Baulasteintragung sichert den fiir die Wohnhausbebauung Vietenheide 12 notwendigen
PKW-Stellplatz.

Der PKW-Stellplatz ist jedoch rein baurechtlich an das Wohngebéude Vietenheide 12 gebun-
den und schrdnkt die Nutzung der Fldche in der Weise ein, als eine anderweitige Nutzung als
im Zusammenhang mit der Wohnbebauung aus baurechtlicher Sicht nicht in Betracht kommt.

Der Unterzeichnung ist indes der Auffassung, dass die Nutzungseinschrdnkung durch die
Baulast den Wert des Stellplatzes nicht oder nur unwesentlich beeinflusst, da auch theore-
tisch eine Fremdvermietung des Stellplatzes méglich wére. Insofern kann man die Baulast
zum Nachweis des Stellplatzes in diesem Falle eher mit der Metapher ,eines zahnlosen Ti-
gers“ beschreiben.

1.6 ERSCHLIESSUNGSBEITRAGE GEMAR §§ 127 ff BauGB

Die ErschlieBungskosten sowie die Kanalanschlussbeitrage sind abgegolten.

Siehe Schreiben der Stadtverwaltung Monchengladbach, Fachbereich Stralenbau und Ver-
kehrstechnik, Abteilung Verwaltung und Service.

1.7 ALTLASTENAUSKUNFT

Das zu bewertende Grundstuck wird nicht im Fachinformationssystem Altlasten und schadli-
che Bodenveranderungen der Stadt Mdnchengladbach gefuhrt. Es wird somit ein altlasten-
freies Grundstick unterstellt.

Siehe Schreiben der Stadt Ménchengladbach, Fachbereich Umwelt, Abteilung Bodenschutz.

1.8 BELASTUNGEN GEMAR DER ABTEILUNG Il DES GRUNDBUCHS

Gemall dem vom Amtsgericht Monchengladbach-Rheydt beigefiigten Grundbuchauszug ist
nachstehende Eintragung in der Abteilung Il des Grundbuchs vorhanden:

Lfd. Nr. 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (502
K 014/22 - Amtsgericht Monchengladbach-Rheydt). Eingetragen am 17.08.2022.

Zwangsversteigerungsvermerke sind generell nicht wertbeeinflussend.
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2 OBJEKTBESCHREIBUNG

2.1 ART UND UMFANG DER NUTZUNG

Die hier zu bewertende Gebaude- und Freiflache stellt sich als KFZ-Stellplatzflache dar, die
innerhalb einer Zeile von Stellplatzen angeordnet ist. Die Zuwegung zu dem Stellplatz erfolgt
Uber die ErschlieBungsanlage Vietenheide. In der Ortlichkeit ist der Stellplatz geschottert.
Eine seitliche Breitenmarkierung ist nicht vorhanden.

2.2 SICHTBARE BAUMANGEL / UNTERHALTUNGSZUSTAND

Gem. § 8 ImmoWertV sind die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie beispielsweise
eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Gberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel
oder Bauschaden sowie von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende

Ertrage durch marktgerechte Zu- und Abschlage oder in geeigneter Weise bei der Bewertung
zu bericksichtigen.

Mangel sind jedoch nur dann in die Bewertung aufzunehmen, wenn sie

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

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

Nachstehend aufgefihrte Mangel erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, da es sich
hier um ein Wert- und nicht um ein Schadensgutachten handelt.

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

Untersuchungen bezuglich

der Standsicherheit,

des Schall- und Warmeschutzes,

des Brandschutzes,

Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,

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

wurden nicht vorgenommen.

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

Allgemeines zu moglichen Baustoffkontaminationen

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

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

Zur Ortlichkeit

Der Stellplatz wies in der Ortlichkeit einen gebrauchsfahigen, durchschnittlich gepflegten Un-
terhaltungszustand auf. Schaden oder Instandhaltungsdefizite waren zum Ortstermin nicht
erkennbar.

Allgemeines zur Beriicksichtigung von Instandhaltungsdefiziten und Bauschaden

Die unter ,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® (Gliederungspunkt 4.3) ge-
gebenenfalls angegebenen Kosten flir die Beseitigung von Baumangeln, Bauschaden oder
Instandhaltungsdefiziten werden geschatzt und nicht nach einer Bauteilmethode (Massener-
mittlung mit Einheitspreisen) ermittelt.

Hierbei greift der Unterzeichner auf eigene Markt- und Kostenerfahrung zuriick. Es handelt
sich hier um bauliche Defizite, die nicht mit der Wertminderung wegen Alters erfasst werden
und die Funktionstlchtigkeit und Nutzbarkeit des Gebaudes beschranken. Eine unterlassene
Instandhaltung wird gegebenenfalls als Bauschaden bertcksichtigt.
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3 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Lage

Verkehrslage *

Wohn- Geschiftslage

Entfernungen *

Umgebung

Baurecht / Baubeschran-
kungen

StraBenausbau
Zufahrt

Baugrund / Terrain

Versorgungsleitungen

Wasserschutzzone

Storende Betriebe / Immissi-

onen

StraBenlandabtretung

Stadt Monchengladbach; Stadtteil Pongs
Kindergarten und Schulen in der Nahe vorhanden

zur nachsten Linienbushaltestelle ca. 400 m

zum HBF Moénchengladbach-Rheydt ca. 1,3 km

zum Autobahnanschluss A 61 (MG-Rheydt) ca. 3,8 km
zum Autobahnanschluss A 44 (Odenkirchen) ca. 8,5 km
zum Autobahnkreuz Ménchengladbach (A61/A52) ca. 8,4
km

Wohngebiet

zum Einkaufszentrum von Ménchengladbach-Rheydt
ca. 1,3 km

zum Einkaufszentrum von Ménchengladbach ca. 4,5 km
zum Stadtzentrum von Duasseldorf ca. 34,5 km

Wohngebiet, geschlossene Bauweise

Das Grundstlck befindet sich im rdumlichen Geltungsbe-
reich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 25/VI der
Stadt Rheydt vom 30.06.1977

Ausweisungen:

St — Stellplatz

fertig gestellt (vergl. Gliederungspunkt 1.6)
Uber Stral3e

unregelmafiger Zuschnitt; Der Baugrund wurde bezuglich
der Tragfahigkeit nicht untersucht; Es wird von einem alt-
lastenfreien Grundstiick ausgegangen (vergl. Gliederungs-
punkt 1.7)

Kanal

Das zu bewertende Objekt liegt nicht in einem ausgewie-
senen Wasserschutzgebiet. Zur Durchfuhrungspflicht der
Dichtigkeitsprifung wird auf die Bestimmungen der Stadt
Monchengladbach verwiesen.

sind dem Unterzeichner nicht bekannt

ist dem Unterzeichner nicht bekannt

* Entfernungen annahernd angegeben



Dipl.- Ing. Markus Sauer Gutachten 502 K 014/22 Seite: 10

4 WERTERMITTLUNG

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

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

Die Grundlage fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Eigenheimen oder diesen gleichge-
stellten Objekten bildet, wenn keine Vergleichsobjekte vorhanden sind, das Sachwertverfah-
ren, da derartige Objekte in der Regel nicht vermietet, sondern den Eigentiimern zur eigenen
Nutzung zur Verfiugung stehen und daher keinen Ertrag abwerfen. Dabei wird der Herstel-
lungswert des Gebaudes basierend auf den zum Bewertungsstichtag anzusetzenden Herstel-
lungskosten ermittelt. Grundlage flir die Bemessung des Herstellungswertes sind die Nor-
malherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Der daraus ermittelte Herstellungswert der bauli-
chen Anlage ist um die Alterswertminderung unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer zu reduzieren. Des Weiteren sind die besonderen objekit-
spezifischen Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, wie beispielsweise eine wirtschaftli-
che Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauscha-
den, soweit dies bei der Alterswertminderung noch keine Berucksichtigung gefunden hat. Der
Herstellungswert von Auf3enanlagen und Hausanschllissen wird nach Erfahrungssatzen er-
mittelt.

Marktanpassung / Sachwertfaktor

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

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

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

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

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

Zur Verfahrenswahl

Es wird das Vergleichswertverfahren angewendet. Das Vergleichswertverfahren bietet sich
grundsatzlich flr die Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter Grundstiicke an. Dazu sind
Vergleichspreise geeigneter Grundsticke, mit mdglichst zeithahen Kaufdaten und mit hinrei-
chend Ubereinstimmenden Grundstlicksmerkmalen, heranzuziehen.
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4.1 BODENWERT

Die Bodenrichtwertkarten 2023 und 2024 des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte
in der Stadt Moénchengladbach weisen fir das zu bewertende Grundstick, mit der ange-
troffenen Nutzung, direkt keinen Bodenrichtwert aus. Es wird wie nachstehend angegeben:

Wert je m*: 320,00 €

Dieser Wert bezieht sich auf folgende Merkmale:
Nutzung: Wohnbauflache

Anzahl Geschosse: 1

Geschossflachenzahl: 0,4
Grundstlicksgrofie: 500 m?
Grundstuckstiefe: 30m
ErschlieBungskosten: beitragsfrei

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

¢ Grundflachenzahl (GRZ)

e Geschossflachenzahl (GFZ)

e Grundstickszuschnitt

e zonale Lage innerhalb des Bodenrichtwertgebietes
¢ Grundstlicksausrichtung

Vom Richtwertgrundstiick weicht das hier zu bewertende Grundstick im Wesentlichen von
folgender, wertbestimmenden Eigenschaft ab:

o Nutzungsmaoglichkeit == > Ist = Stellplatzflache / Verkehrsflache
Fur Garagen- und Stellplatzflachen einschlieRlich der notwendigen Zufahrten wird rund 2/3
des Bodenrichtwertes in Ansatz gebracht.
Daraus ergibt sich der korrigierte Bodenwert zu:
320,00 € x 2/3 = 213,33 € == > somit rund 215,00 € / m?

Parz. Nr.| GréRe | Anteil | Nutzung | Preis pro m? | Gesamtwert

299 | 14m2 | 1/1 | Gebdude- und Freiflaiche | 21500€ | 3.010,00€
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4.2 VERGLEICHSWERTE / KAUFPREISE

Gemal Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur Grundstliickswerte in
der Stadt Moénchengladbach wird fir Stellplatze im Freien ein durchschnittlicher Kaufpreis
von 3.000 € angegeben. Der Wert dient nur als Orientierung, da keine statistisch gesicherte
Auswertung aufgrund zu weniger auswertbarer Falle moglich ist.

4.3 ZU- UND ABSCHLAGE

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ("BoG")

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. wirtschaftliche Uberalterung, tber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel etc.) kdnnen gemaf § 8 ImmoWertV durch
marktgerechte Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden.

Es werden keine objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in Ansatz gebracht.
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5 AUSWERTUNG

Parz. Nr.| GréRe | Anteil | Nutzung | Preis pro m?> | Gesamtwert

299 | 14m2 | 1/1 | Gebaude-und Freifliche | 21500€ | 3.010,00€

Der Verkehrswert orientiert sich an der jeweils herrschenden zeit- und ortsbezogenen Lage
von Angebot und Nachfrage.

Der Verkehrswert wird geschéatzt auf rund:

3.000,00 €

(in Worten: dreitausend Euro )

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

Korschenbroich, den 18. Marz 2024

Dieses Wertgutachten besteht einschlieBlich der Anlagen aus Seiten.

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Vervielfaltigungen zum eigenen, internen Gebrauch sind nur dem
Auftraggeber gestattet.
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6 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Gesetze

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

8§§ 29 - 35 Zulassigkeit von Vorhaben

§§ 39 - 44 Entschadigung

§§ 85 - 103 Enteignung

§§152 - 156 Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften
§§192 - 199 Wertermittlung

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

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

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

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

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

Verordnungen / Richtlinien

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

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

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

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

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

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

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

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

Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003

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

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

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

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

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

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

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

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

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



