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:

Einseitig angebautes

Wohnhaus mit Stallgebaude

(vermutlich baulich verbunden mit

dem riickwartig anschlieBenden Wohnhaus
Wanloer Stralle 49 a)

sowie Gartenlandparzelle

in Hinterlage

Wanloer StralRe 49
41189 Moénchengladbach

Die nachstehende Internetversion des Gutachtens wurde aus Grinden des Daten-
schutzes gekurzt. Sofern lizenzpflichtige Unterlagen verwendet wurden, liegen die
Lizenzen vor.

Das Personlichkeitsrecht wird nicht verletzt. Die Haftung fir eventuelle Verletzun-
gen des Urheber- und Persoénlichkeitsrechtes werden Gbernommen. Ferner werden
keine Angaben zu Personen gemacht.

Auftraggeber: Amtsgericht Ménchengladbach-Rheydt
Geschifts-Nummer 503 K 016/25



Dipl.-Ing. Markus Sauer Gutachten 503 K 016/25 Seite: 2

INHALTSVERZEICHNIS

1 ALLGEMEINE ANGABEN
1.1 OBJEKT / KATASTERBEZEICHNUNG / GRUNDBUCHBEZEICHNUNG
1.2 BEAUFTRAGUNG / ORTSBESICHTIGUNG / BEWERTUNGSSTICHTAG
1.3 QUELLEN/BEWERTUNGSUNTERLAGEN
1.4 NUTZUNGEN / MIETVERHALTNISSE
1.5 BAULASTEN
1.6 ERSCHLIERUNGSBEITRAGE GEMAR §§ 127 FF BAUGB
1.7 ALTLASTENAUSKUNFT
1.8 AUSKUNFT UBER EINE MOGLICHE OFFENTLICHE FORDERUNG
1.9 AUSKUNFT UBER DEN DENKMALSTATUS
1.10 EINTRAGUNGEN IM BESTANDVERZEICHNIS DES GRUNDBUCHS
1.11 BELASTUNGEN GEMAR DER ABTEILUNG Il DES GRUNDBUCHS

2 OBJEKTBESCHREIBUNG
2.1 ART UND UMFANG DER NUTZUNG
2.2 UNTERHALTUNGSZUSTAND / SICHTBARE BAUSCHADEN

3 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

O 0 0 1 &N O O O O Lt i i AW W

- -
w N

4 BAUBESCHREIBUNG
41 ROHBAU
4.2 AUSBAU

5 BAUZAHLEN / FLACHENBERECHNUNGEN
5.1 BRUTTO-GRUNDFLACHE NACH DIN 277 (2021)

6 WERTERMITTLUNG
6.1 BODENWERT
6.2 SACHWERT
6.3 ZU- UND ABSCHLAGE

7 AUSWERTUNG

[ =Y
~ W

—
(P24 |

N N = a
N O 0 o

N N
W

8 RECHTLICHE GRUNDLAGEN



Dipl.-Ing. Markus Sauer

Gutachten 503 K 016/25

Seite: 3

1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 OBJEKT / KATASTERBEZEICHNUNG / GRUNDBUCHBEZEICHNUNG

OBJEKT:

Einseitig angebautes Wohnhaus mit Stallgebdude

(vermutlich baulich verbunden mit dem rickwartig anschlie®enden Wohnhaus

Wanloer Stralle 49 a)

sowie Gartenlandparzelle in Hinterlage

41189 Moénchengladbach
Wanloer Stralle 49

KATASTERBEZEICHNUNG:

Gemarkung:
Flur:

Flursticke:

GRUNDBUCHBEZEICHNUNG:

Wickrath
29
34,42

Amtsgericht:
Grundbuch von:
Blatt:

Lfd. Nr. im Bestandsver-
zeichnis:

Wirtschaftsart und Lage
It. Grundbuch:

Grundstlicksgrofien:

Moénchengladbach-Rheydt
Wickrath
1701

1 - Flurstiick 34 -
2  -Flurstick 42 —

Flurstick 34
Gebaude- und Freiflache,
Wanloer Stral3e 49

Flurstiick 42
Gartenland,
Wanloer Strale

Flurstiick 34
109 m?

Flurstlick 42
682 m?
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1.2 BEAUFTRAGUNG / ORTSBESICHTIGUNG / BEWERTUNGSSTICHTAG

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Mdnchengladbach-Rheydt vom 21.07.2025 wurde der
unterzeichnende Sachverstandige mit der Erstellung eines Gutachtens zur Wertermittlung
beauftragt.

Die Rechte in Abteilung Il Nr. 1 zur Bestimmung des Zuzahlungsbetrages nach Mal3gabe der
Vorschrift § 51 ZVG sollen bewertet werden und die Bewertung in einem Begleitschreiben
zum Gutachten mitgeteilt werden.

Das Wertgutachten soll dartber hinaus auch folgende Angaben bzw. Ausflihrungen enthal-
ten:

e Ob ein Gewerbebetrieb geflihrt wird (Art und Inhaber)

e Eine Liste des etwaigen Zubehdrs und die Bewertung der einzelnen Positionen; Der
Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist unter
Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen. Falls fliir die Bewertung des Zubehérs ein
weiterer Sachverstandiger zugezogen werden muss, soll dies umgehend mitgeteilt wer-
den

e Es soll angegeben werden, ob sonstige Zubehoérstiicke vorhanden sind, die nicht mit
geschatzt wurden

e Es soll angegeben werden, ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen
bestehen

e Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollen moglichst wértlich wiedergegeben werden
(ggf. als Anlage zum Gutachten)

e Das Gutachten muss Ausfiihrungen darlber enthalten, ob - und eventuell wie lange - die
Versteigerungsobjekte einer Bindung nach dem WoBindG / WFNG NRW unterliegen

¢ Ob Anhaltspunkte flir mogliche Altlasten bestehen und wie diese zu bewerten sind. Falls
fur die Bewertung von Altlasten ein weiterer Sachverstandiger hinzugezogen werden
muss, soll dies umgehend mitgeteilt werden

e Zum Bestehen des Denkmalschutzes

e Zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen
e Einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

e Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Die Namen etwaiger Mieter und Pachter (einschlie3lich der Vornamen sowie der Anschriften,
falls von der Objektanschrift abweichend) sind im Hinblick auf die Datenschutzbestimmungen
nicht im Gutachten selbst, sondern nur in dem Begleitschreiben zum Gutachten aufzufiihren.

Zur Veroffentlichung im Internet soll ein anonymisiertes Gutachtenexemplar im PDF-Format
an des Versteigerungsgericht Ubermittelt werden sowie eine schriftliche Erklarung abgege-
ben werden, dass

e lediglich nicht lizenzpflichtige Unterlagen verwertet wurden oder entsprechende Lizenzen
vorliegen,

e Personlichkeitsrechte nicht verletzt wurden,

e die Haftung fir eventuelle Verletzungen des Urheber- und Persénlichkeitsrechtes Uber-
nommen wird
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Fur die Erstellung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens hat der Unterzeichner die am
Verfahren Beteiligten zu einer Ortsbesichtigung geladen.

Termin der Ortsbesichtigung: Dienstag, der 23. September 2025, ab 12 2 Uhr
Bewertungsstichtag: der Tag der Ortsbesichtigung
Teilnehmer: 1. der Unterzeichner

2. eine technische Mitarbeiterin

Eine Reaktion auf die Anschreiben des Unterzeichners zur Vorbereitung der Ortsbege-
hung erfolgte von keiner der am Verfahren beteiligten Parteien. Am Tage der Ortsbe-
gehung konnten das Gebaude sowie das riickwartige Grundstiick nicht begangen
werden. Klingelversuche des Unterzeichners blieben erfolglos. Das Wertgutachten ist
somit ausschlieBlich nach der Aktenlage und dem &duBeren, straBenseigen Eindruck
erstelit.

1.3 QUELLEN / BEWERTUNGSUNTERLAGEN

Nachstehende Unterlagen standen fiir die Bewertung zur Verfiigung:

a) Angaben des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in der Stadt
Moénchengladbach (Bodenrichtwerte und Grundsticksmarktbericht 2025)

b) Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

c) Erschlielungskostenbescheinigung

d) Auskunft aus dem Fachinformationssystem Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

e) Auskunft Gber eine magliche 6ffentliche Férderung

f) Angabe Uber den Denkmalstatus aus der Denkmalliste der Stadt Ménchengladbach

g) Historische Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitt), erstellt im Rahmen eines Entwasse-
rungsgesuchs im Jahr 1977, aus der Hausakte der Bauverwaltung

h) Bauantragsplane zum Nachbargebaude mit der postalischen Bezeichnung Wanloer Stra-
Re 49 a (Grundrisse, Schnitt, Ansichten) aus dem Jahr 1980 mit Darstellung des Gebau-
des Wanloer Stral3e 49

i) Informationen zum geltenden Planungsrecht aus dem Internetportal der Stadt Ménchen-
gladbach (Flachennutzungsplan)

j) amtlicher Lageplan

k) Einblick in die Hausakte der Bauverwaltung

I) Grundbuchauszug, bereitgestellt durch den Auftraggeber

1.4 NUTZUNGEN / MIETVERHALTNISSE

Mietverhaltnisse wurden dem Unterzeichner nicht bekannt gegeben. Mdglicherweise wird das
Wohnhaus und die riickwartige Gartenlandparzelle von der Eigentiimerin selbst genutzt.

1.5 BAULASTEN

Fur die Bewertungsgrundstiicke sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Siehe Schreiben der Stadtverwaltung Mdnchengladbach, Fachbereich Bauordnung und
Denkmalschutz.
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1.6 ERSCHLIEBRUNGSBEITRAGE GEMAR §§ 127 ff BauGB

Die ErschlieBungskosten sowie die Kanalanschlussbeitrage sind abgegolten.

Siehe Schreiben der Stadtverwaltung Ménchengladbach, Fachbereich Straflenbau und Ver-
kehrstechnik, Abteilung Verwaltung und Service.

1.7 ALTLASTENAUSKUNFT

Die zu bewertenden Grundsticke werden nicht im Fachinformationssystem Altlasten und
schadliche Bodenveranderungen der Stadt Ménchengladbach gefuhrt.

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

1.8 AUSKUNFT UBER EINE MOGLICHE OFFENTLICHE FORDERUNG

Das Objekt besitzt nicht die Eigenschaft 6ffentlich geférdert. Die Vorschriften des Gesetzes
zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW)
sind deshalb nicht anwendbar.

Siehe Schreiben der Stadt Monchengladbach, Fachbereich Soziales und Wohnen.

1.9 AUSKUNFT UBER DEN DENKMALSTATUS

Das zu bewertende Objekt ist nicht in der im Internet veroffentlichten Denkmalliste der Stadt
Ménchengladbach eingetragen und unterliegt somit keinen weiteren denkmalpflegerischen
Bestimmungen.

1.10 EINTRAGUNGEN IM BESTANDVERZEICHNIS DES GRUNDBUCHS

Lfd. Nr. 3/zu 1

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) an dem Grundstiick Flur 29 Flurstlick 61, eingetra-
gen in Blatt 4460 Abteilung Il Nr. 1.

Es handelt sich um ein gegenseitig eingerdumtes Geh- und Fahrrecht der Flurstiicke 34 und
61. Der Herrschvermerk beeinflusst den Wert des begunstigten Flurstlicks 34 nicht negativ.
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1.11 BELASTUNGEN GEMAR DER ABTEILUNG Il DES GRUNDBUCHS

Gemall dem vom Amtsgericht Monchengladbach-Rheydt Uberlassenen Grundbuchauszug
sind nachstehende Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs vorhanden:

Lfd. Nr. 1 (bezUglich des Flurstiicks 34)

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstlcks Flur
29 Flurstiick 61, eingetragen in Blatt 4460. Mit Bezug auf die Bewilligung vom 27. Mai 1981
eingetragen am 15. Juni 1981. Dieses Recht ist in dem Blatt des herrschenden Grundstticks
vermerkt.

Die Berechnung eines maoglichen Ersatzwertes flir das Recht erfolgt in einem separaten An-
schreiben an das Versteigerungsgericht.

Lfd. Nr. 2 (bezUglich der Flurstiicke 34 und 42)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Monchengladbach-Rheydt, 503 K
16/25). Eingetragen am 12.06.2025.

Zwangsversteigerungsvermerke sind generell nicht wertbeeinflussend.

1.12 ZUR WIRTSCHAFTLICHEN EINHEIT DER PARZELLEN

Zu bewerten sind die Flurstliicke 34 und 42.

Das Flurstick 34 ist mit einem Wohnhaus sowie einem Schuppen bebaut. Bei dem Flurstick
42 handelt es sich offensichtlich um eine Griinland- bzw. Gartenlandparzelle. Die Flurstiicke
bilden soweit erkennbar keine wirtschaftliche Einheit.

Im Parallelverfahren 503 K 15/25 wird das Flurstiick 61 bewertet. Dieses ist mit einem Wohn-
haus bebaut, das gemall Aktenlage mit dem hier zu bewertenden Wohnhaus raumlich ver-
bunden ist (vergl. Gliederungspunkt 2.1). Insofern bilden die Flurstiicke 34 und 61 vermutlich
eine wirtschaftliche Einheit.

Aus Grunden, die sich aus dem Zwangsversteigerungsgesetz ergeben, werden Einzelwerte
fur die Parzellen ausgewiesen (vergl. Gliederungspunkt 7).
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2 OBJEKTBESCHREIBUNG

2.1 ART UND UMFANG DER NUTZUNG

Bewertet werden die Flurstiicke 34 und 42. Diese werden nach dem auf3eren Eindruck und
der Aktenlage wie nachstehend genutzt:

Flurstiick 34

Das an die Erschliefungsanlage Wanloer Stralle angrenzende Flurstlick ist bebaut mit einem
vermutlich nicht unterkellerten, zweigeschossigen Wohnhaus mit nicht ausgebautem Dach-
geschoss, das gemall Hausakte urspriinglich um 1910 in konventioneller Massivbauweise
errichtet wurde. In der Hausakte der Bauverwaltung konnte ein Entwasserungsgesuch aus
dem Jahr 1977 vorgefunden werden, dass das Gebaude autark von dem angrenzenden, hin-
terliegenden Wohnhaus Wanloer Stral’e 49 a (im Parallelverfahren 503 K 15/25 zu bewerten)
darstellt.

Vermutlich jedoch wurde das Wohngebaude mit dem hinterliegenden Gebaude baulich ver-
bunden. Ein in der Hausakte der Bauverwaltung vorliegendes Baugesuch aus dem Jahr 1980
zum Gebdude Wanloer Stralle 49 a zeigt die Verbindung mittels jeweils eines Turdurch-
bruchs im Erdgeschoss und im Obergeschoss. Insofern kann vermutet werden, dass die
ehemals separaten Wohnhauser Wanloer Stral’e 49 und Wanloer Strale 49 a Uber die
Grundstlcksgrenze hinaus und im Bereich der ehemals trennenden, gemeinsamen Gebau-
deabschlusswand der Wohnhauser miteinander verbunden wurden und nunmehr eine wirt-
schaftliche Einheit bilden.

Ein Baugesuch zur Verbindung der Wohngebaude Wanloer Stral’e 49 und Wanloer Stralle
49 a konnte in den Hausakten beider Gebaude nicht vorgefunden werden. Lediglich lag in der
Hausakte des Wohnhauses Wanloer Strale 49 a ein Baugesuch aus dem Jahr 1980 zum
Umbau dieses Gebaudeteils vor. In dem Baugesuch besteht die rdumliche Verbindung der
Wohnhauser bereits. Fur die hier vorliegende Wertschatzung wird unterstellt, dass es sich bei
den Wohnhausern um ein verbundenes Wohngebaude handelt. In der nachstehenden Sach-
wertberechnung wird der fiktive Anteil eines Gebaudeteils an einem verbundenen Wohnhaus
bewertet. Die vermutlich notwendigen Aufwendungen einer nachtraglichen bauordnungs-
rechtlichen Legalisierung werden beiden Wohnhausern halftig zugerechnet und in beiden
Verfahren berticksichtigt.

Gemal Aktenlage wurde an der nord-westlichen Grundstiicksgrenze ein Schuppengebaude
in massiver Bauweise errichtet, dessen Ursprung vermutlich ebenfalls um 1910 zu datieren
ist.

Raumprogramm Wohnhaus Wanloer StraRe 49 — ohne Wohnhaus Wanloer StralRe 49 a (ge-
maf Aktenlage)

Erdgeschoss: Kiche, 1 Zimmer, Treppenhaus (heute: 2 Zimmer, Treppenhaus)
Obergeschoss: Bad, 2 Zimmer, Treppenhaus (heute: 2 Zimmer, Treppenhaus)
Dachgeschoss: vermutlich nicht ausgebaut

Flurstiick 42

Bei dem Flurstlick 42 handelt es sich vermutlich um eine unbebaute Grin- bzw. Gartenland-
parzelle. Die Darstellung im Liegenschaftskataster weist eine Griinlandflache aus.
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2.2 UNTERHALTUNGSZUSTAND / SICHTBARE BAUSCHADEN

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

Ertrdge durch marktgerechte Zu- und Abschlage oder in geeigneter Weise bei der Bewertung
zu berlcksichtigen.

Baumangel und Bauschaden sind jedoch nur dann in die Bewertung aufzunehmen, wenn sie

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

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

Nachstehend moglicherweise aufgefuhrte Instandhaltungsdefizite, Baumangel oder
Bauschaden 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 beziiglich

der Standsicherheit,

des Schall- und Warmeschutzes,

des Brandschutzes,

Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,

Rohrfral® 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 (blichen Umfang einer Grundstiickswer-
termittlung. Bei Wertgutachten dirfen auch keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt
werden.

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 kénnten (z.B. Asbest in Fulbéden, Decken und Isolierun-
gen, behandelte Hoélzer, PCB in Dichtfugen und Beschichtungen, PAK in Isoliermaterialien
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.

Allgemeines zur Gebaudeenergieeffizienz und den bauphysikalischen Eigenschaften

Die Energieeffizienz und die damit verbundenen Energiekosten stellen fur alle Wohn- und
Nichtwohngebaude mittlerweile einen wichtigen Aspekt dar, der bei der Wertermittiung be-
ricksichtigt werden muss. Dies liegt allein schon darin begriindet, dass die Ausgaben fir
Raumbeheizung und Warmwasser in den letzten Jahren deutlich gestiegen sind.
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Die erste Warmeschutzverordnung (WSVO) trat 1977 in Kraft. Die erste Energieeinsparver-
ordnung (EnEV), hervorgegangen aus der Warmeschutzverordnung, wurde 2002 verbindlich.
Mittlerweile werden durch das Gebaudeenergiegesetz (GEG), das seit dem 1. November
2020 in Kraft getreten ist und das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) sowie das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) ersetzt, deut-
lich verscharfte Anforderungen an neu zu errichtende Wohn- und Nichtwohngebdude sowie
auch an Gebaude im Bestand gestellt. Mit der 2. Novelle des Gebaudeenergiegesetztes und
deren Inkrafttreten zum 1. Januar 2024 soll der Umstieg auf klimafreundliche Heizungen ein-
geleitet und damit die Abhangigkeit von fossilen Brennstoffen reduziert werden.

Mit der Novelle des GEG wird nun die Nutzung von mindestens 65 % erneuerbarer Energie
spatestens ab 2028 fur alle neuen Heizungen verbindlich. Nach dem Gebaudeenergiegesetz
diirfen Heizkessel (Gas bzw. Ol), die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt wor-
den sind, nicht mehr betrieben werden. Fir Gasheizungen und Olheizungen, die ab dem 1.
Januar 1991 installiert wurden, gilt die Austauschpflicht nach Ablauf von 30 Jahren.

Die Verpflichtung gilt jedoch nur fir so genannte Standardkessel oder Konstanttemperatur-
kessel. Nach wie vor gilt die Austauschpflicht nicht fiir Niedertemperatur- und Brennwertkes-
sel sowie fur Anlagen von weniger als 4 KW und mehr als 400 KW Leistung.

Im Allgemeinen weisen die Gebaude, die in der Nachkriegszeit bis zum Ende der 1970er
Jahre erstellt wurden, noch keine ausreichende Warmedammung der warmeubertragenden
Gebaudehlle auf. Die Technik zur Warmeerzeugung und Warmeverteilung ist zumeist veral-
tet. Seit EinfUhrung der Energieeinsparverordnung 2009 waren bereits oberste Geschossde-
cken Uber unbeheizten Dachraumen oder ersatzweise die Dachflachen ohne Mindestwarme-
schutz mit einer Warmedammung zu versehen. Der damit auch geforderte Energieausweis
ist bei einem Verkauf, einer Vermietung oder Verpachtung eines Objektes verpflichtend vor-
zulegen.

Generell muss bei Bauteilerneuerungen oder Erweiterungen, deren Anteil mehr als 10% der
jeweiligen Bauteilflache ausmacht, der Warmedurchgangskoeffizient des Bauteils den Vorga-
ben der aktuellen Energieeinsparverordnung entsprechen.

Insgesamt haben Gebaude mit einem geringen energetischen Modernisierungsgrad deutlich
schlechtere Verkaufschancen am Immobilienmarkt, als neue oder modernisierte Gebaude.

Zur Ortlichkeit

Das zu bewertende Wohngebaude weist nach dem auferen, stral3enseitigen Eindruck einen
eher unterdurchschnittlich gepflegten Unterhaltungszustand auf. In der stralienseitigen Ge-
baudefassade konnten Rissbildungen im Verblendstein festgestellt werden.

Mégliche weitere Bauschaden oder Gber die Alterswertminderung hinausgehende Instandhal-
tungsdefizite sind dem Unterzeichner aufgrund der Nichtbegehungsmaoglichkeit nicht bekannt.

Statistisch betragt die wirtschaftliche Nutzungsdauer des Ausbaus von Wohnhausern, je nach
Bauteil, zwischen 5 und 30 Jahre. Das statistische Mittel betragt ca. 25 Jahre. Das Wohnge-
baude ist zum Bewertungsstichtag vermutlich bereits Gber 100 Jahre alt. Der letzte Um- bzw.
Anbau (Nachbarhaus Wanloer Stralle 49 a) liegt in der Hausakte der Bauverwaltung datiert
mit dem Jahr 1980 vor. Nach dem aufieren Anschein entspricht das Wohnhaus einem Ge-
baudestandard der 1960er Jahre.

Da dem Unterzeichner kein Einlass in das Gebaude gewahrt wurde, kann ein allgemeiner
Sanierungs- bzw. Renovierungsbedarf im Inneren des Wohnhauses nicht ausgeschlossen
werden.

Eine Berlcksichtigung hierfur erfolgt durch einen Sicherheitsabschlag (vergl. Besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale - Gliederungspunkt 6.3).
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Auch aufgrund der Unkenntnis des Unterzeichners hinsichtlich der derzeitigen tatsachlichen
Raumaufteilungen sowie Nutzungen im Inneren des Gebaudes handelt es sich hier um ein
Risikoobjekt.

Ein Energieausweis hat dem Unterzeichner zum Zeitpunkt der Gutachtenabfassung ebenfalls
nicht vorgelegen. Auf die diesbezliglichen Bestimmungen des zum Bewertungsstichtag guilti-
gen Gebaudeenergiegesetzes (GEG) wird ausdriicklich hingewiesen.

Zur Beriicksichtigung von Instandhaltungsdefiziten und Bauschaden

Die unter ,Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale“ (Gliederungspunkt 6.3) an-
gegebenen Kosten flir die Beseitigung von Baumangeln, Bauschaden oder Instandhaltungs-
defiziten, die Uber das Ubliche Mal der Alterswertminderung hinausgehen, werden geschatzt
und nicht nach einer Bauteilmethode (Massenermittlung mit Einheitspreisen) ermittelt.

Hierbei greift der Unterzeichner auf eigene Markt- und Kostenerfahrung zurtick. 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 berticksichtigt.
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3  GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Lage

Verkehrslage *

Wohn- Geschiftslage

Entfernungen *

Umgebung

Baurecht / Baubeschrankun-
gen

StraRenausbau
Zufahrt

Baugrund / Terrain

Versorgungsleitungen
Wasserschutzzone

Storende Betriebe / Immissi-

onen

StraBenlandabtretung

* Entfernungen annahernd angegeben

Stadt Monchengladbach Stadtteil Beckrath
Kindergarten und Schulen in der ndheren Umgebung vorhan-
den

zur nachsten Linienbushaltestelle ca. 180 m

zum Bahnhaltepunkt Ménchengladbach-Herrath ca. 1,3 km
zum HBF Moénchengladbach-Rheydt ca. 8,5 km

zum Autobahnanschluss A 61 (MG-Gudderath) ca. 4,2 km
zum Autobahndreieck Wanlo A 46/A61 ca. 5,7 km

zum Autobahnkreuz Mdnchengladbach A 61/A 52 ca.16,0 km

aullerhalb der Geschéaftslage

zur Innenstadt von Ménchengladbach-Rheydt ca. 10,0 km
zur Innenstadt von Ménchengladbach ca. 15,0 km

GemalR Flachennutzungsplan der Stadt Monchengladbach
Ausweisung als Dorfgebiet

Das Grundstlick liegt nicht im Geltungsbereich eines rechts-
kraftigen Bebauungsplans. Bauantrage sind nach § 34 BauGB
zu beurteilen, d.h. Bauvorhaben mussen sich in die Eigenart
der naheren Umgebung einfiigen.

fertig gestellt (vergl. Gliederungspunkt 1.6)
uber Stralle

Flurstick 34

ebenes Gelande; regelmaliger Zuschnitt; Der Baugrund wurde
bezlglich der Tragfahigkeit nicht untersucht; Es wird ein altlas-
tenfreies Grundstuck unterstellt (vergl. Gliederungspunkt 1.7)
Flurstick 42

ebenes Gelande; weitestgehend regelmaliger Zuschnitt; Der
Baugrund wurde bezlglich der Tragfahigkeit nicht untersucht;
Es wird ein altlastenfreies Grundstlick unterstellt (vergl. Gliede-
rungspunkt 1.7)

vermutlich Gas, Wasser, Strom, Kanal, Telekommunikation

Das zu bewertende Obijekt liegt im Bereich des Wasserschutz-
gebietes Wickrath mit der Wasserschutzzone IlIA.
Es wird keine Wertbeeinflussung hierdurch unterstellt.

sind dem Unterzeichner nicht bekannt

ist dem Unterzeichner nicht bekannt
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4 BAUBESCHREIBUNG

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausflihrungen. In Teilbe-
reichen kénnen Abweichungen vorliegen. Da dem Unterzeichner kein Zutritt zu dem Grund-
stiick und dem Gebaude ermdglicht wurde, erfolgen die nachstehenden Angaben im We-
sentlichen nach dem dufleren Eindruck und der Aktenlage.

4.1 ROHBAU
Baujahr Ursprung vermutlich um 1910
Umbau/Anbau Umbau vermutlich ca. 1980

Vollgeschosse

Unterkellerung

2

vermutlich nicht unterkellert

Dachausbau vermutlich nicht ausgebaut

Geschosshohen siehe Schnitt in der Anlage

Nutzungsart vermutlich Einfamilienhaus

Fundamente nach Statik

Sperrungen Die Wirksamkeit ist dem Unterzeichner nicht bekannt.
AuBenwinde vermutlich einschaliges Mauerwerk

Innenwénde vermutlich Mauerwerk / Dielenwande / Trockenbauwande
Decken vermutlich Holzbalkenlagen

Dachkonstruktion

Dacheindeckung
Treppen

Fassaden

Besondere Bauteile

gewalmtes Satteldach in zimmermannsmaliger
Holzkonstruktion

Pfannen
Die Konstruktionsart ist dem Unterzeichner nicht bekannt.
Verblendstein und Putz

sind dem Unterzeichner nicht bekannt

Besondere Einrichtungen sind dem Unterzeichner nicht bekannt
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42 AUSBAU

Wand-/ Deckenflachen
Fenster

Innentiiren
Oberbdden
Wandfliesen

Sanitére Installationen

Heizung

Warmwasserbereitung

AuBenanlagen

sind dem Unterzeichner nicht bekannt
sind dem Unterzeichner nicht bekannt
sind dem Unterzeichner nicht bekannt
sind dem Unterzeichner nicht bekannt
sind dem Unterzeichner nicht bekannt
sind dem Unterzeichner nicht bekannt

Die Art der Warmeerzeugung ist dem Unterzeichner nicht
bekannt.

Die Art der Warmwasserbereitung ist dem Unterzeichner
nicht bekannt.

Vorderseitig grenzt das Wohnhaus unmittelbar an den offent-
lichen Strallenraum; Hauszuwegung mit Betonsteinpflaster
befestigt; stralRenseitige Grundstiickseinfriedung durch Me-
tallzaun mit Toranlage
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5 BAUZAHLEN / FLACHENBERECHNUNGEN

Die nachfolgenden Angaben bzw. Berechnungen der bebauten Grundstlicksflache, der Brut-
to-Grundflache, der Wohn- bzw. Nutzflachen etc. wurden auf Grundlage vorhandener Zeich-
nungen oder sonstiger Unterlagen (ohne Aufmafd) mit fir den Wertermittiungszweck ausrei-
chender Genauigkeit ermittelt. Die Berechnungsansatze konnen teilweise von den entspre-
chenden Vorschriften abweichen. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermitt-
lung.

5.1 BRUTTO-GRUNDFLACHE NACH DIN 277 (2021)

Wohnhaus 700m x 580m = 40,60 m?
Stallgebaude 400m x 6,00m = 24,00 m?
64,60 m?

Bezogen auf das Flurstlick 34 ist ca. 59% des Flurstiicks bebaut.

Wohnhaus (vermutlich Teil des verbundenen Gebaudes 49 und 49 a)

Erdgeschoss: 7,00m x 580m = 40,60 m?
Obergeschoss: 700m x 580m = 40,60 m?
Dachgeschoss: 7,00m x 580m = 40,60 m?

121,80 m?
Stallgebaude 400m x 6,00m = 24,00 m?
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6 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 Grundstlicke 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 Bertcksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer zu reduzieren. Des Weiteren sind die besonderen objekt-
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 AufRenanlagen und Hausanschlissen 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 ortsublichen 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 Sachwertverfahren angewendet, da der Wert fir Ein- und Zweifamilienhaus-
grundsticke im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr durch den Sachwert bestimmt wird. Fur die
zu bewertende Grundstiicksart stehen die fir marktkonforme Sachwertermittiungen erforder-
lichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte und Sachwertfaktoren) in der Regel zur
Verfugung.
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6.1 BODENWERT

Die Bodenrichtwertkarte 2025 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt
Ménchengladbach weist fir die zu bewertenden Grundstiicke, mit den angetroffenen Nutzun-
gen, direkt keinen Bodenrichtwert aus. Es wird wie nachstehend angegeben:

Wert je m*: 270,00 €

Dieser Wert bezieht sich auf folgende Merkmale:
Nutzung: Mischgebiet

Anzahl Geschosse: 2

Geschossflachenzahl: 0,8

Grundstlicksgrofie: 500 m?

Grundstuckstiefe: 40m

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 Richtwertgrundstlick weichen die hier zu bewertenden Grundstlicksparzellen im We-
sentlichen von folgenden, wertbestimmenden Eigenschaften ab:

Flurstiick 34
o  Grundstlcksgrofie ==>|st =109 m?

e  Grundstickstiefe ==>|st=ca.6,5m

Anpassung zur GrundstiicksgroRe und Grundstiickstiefe

Aufgrund der gegenuber dem Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden Grundsticksgrofie
und Grundstuckstiefe wird eine Wertanpassung vorgenommen. Diese ergibt sich, in Anleh-
nung an die in der Fachliteratur (Kleiber- Verkehrswertermittiung von Grundstiicken) vorge-
schlagenen Umrechnungskoeffizienten, wie nachstehend:

e Anpassungsfaktor: 1,30

Daraus ergibt sich der korrigierte Bodenwert zu:
1,30 x 270,00 € / m?= 351,00 €/m? == > somit rund 350,00 €/m
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Flurstiick 42

Far Gartenlandflachen wird vom Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte in der Stadt
Ménchengladbach ein Durchschnittspreis von 18,00 je m? angegeben. Als Gartenlandflachen
werden private Nutzgarten mit und ohne Gartenhaus bezeichnet. Vermutlich handelt es sich
hier um eine solche Flache.

Die Bodenwerte der Flurstiicke werden somit wird wie nachstehend berechnet:

Parz. Nr. | GroRe | Anteil | Nutzung | Preis pro m? | Gesamtwert
34 109 m? 1/1 | Gebéaude- und Freiflache 350,00 € 38.150,00 €
42 682 m? 1/1 Gartenland 18,00 € 12.276,00 €
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6.2 SACHWERT

Der Sachwert errechnet sich auf der Grundlage der Normalherstellungskosten (NHK) 2010.
Nachstehende Faktoren zur Anpassung an das regionale Preisgeflge, an den Bewertungsstichtag,

an die Bauform bzw. Grundrissart liegen der Berechnung zugrunde:

Faktor Gesamt-
faktor
Preisindex fur Wohngebaude zum Stichtag 189,6 1,896
(Basis 2010 = 100)
Regionalisierungsfaktor 1,000 1,896
Gebaudekenndaten gemal NHK 2010
Bauteil: Baujahr: Gebaudetyp: Standardstufe NHK 2010
Wohnhaus um 1910 2.32 (Reihenendhaus) 2 bis 3 644,19 €
Stallgebaude um 1910 18.4.1 (Stalle) 260,00 €
(Gebaudetypen jeweils ndherungsweise)
Herstellungskosten Wohnhaus
Bauteil BGF Anpass.-
m? Faktor €

Wohnhaus 121,80 1,896 644 148.720,72 €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen, inkl. Baunebenkosten 148.720,72 €
Wertminderung wegen Alters, linear
Bauteil Baujahr Gesamt- Alter * Rest- Wertmind.

(modifiziert) Nutzungsd. (theoretisch)  nutzungsd. wg. Alters
Wohnhaus 1965 80 60 20 -75,00% -111.540,54 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten 37.180,18 €
Herstellungskosten Stallgebaude
Bauteil BGF Anpass.-
Schuppen m? Faktor €
alterswertgeminderte Herstellungskosten 24,00 1,896 260 11.831,04 €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen, inkl. Baunebenkosten 11.831,04 €
Wertminderung wegen Alters, linear
Bauteil Baujahr Gesamt- Alter * Rest- Wertmind.

(modifiziert) Nutzungsd. (theoretisch)  nutzungsd. wg. Alters
Schuppen 1965 80 60 20 -75,00% -8.873,28 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten 2.957,76 €
* theoretisches Gebaudealter aufgrund einer modifizierten Restnutzungsdauer, auf volle Jahre gerundet
Zusammenstellung der alterswertgeminderten Herstellungskosten
alterswertgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus 37.180,18 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten Stallgebaude 2.957,76 €

40.137,94 €
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Ubertrag alterswertgeminderte Herstellungskosten

Zuschlage

Zeitwert der besonderen Bauteile

sind dem Unterzeichner nicht bekannt

Sachwert der AulRenanlagen inkl. Hausanschlisse, geschatzter Zeitwert
(rund 5 % der alterswertgeminderten Herstellungskosten)

Bodenwert Flurstiick 34

vorlaufiger Sachwert

bei einem Sachwertfaktor (objektspezifisch) zur Marktanpassung von
ergibt sich der marktangepasste Sachwert

40.137,94 €

0,00 €

2.000,00 €

38.150,00 €

80.287,94 €

92.331,13 €
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6.3 ZU- UND ABSCHLAGE

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale ("BoG")

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

Auf den marktangepassten Sachwert werden nachstehende objektspezifische Grundstlicks-
merkmale angebracht (vergl. Gliederungspunkt 2.2):

[I. Gebaudewertbezogene Besonderheiten

Wertminderung wegen Alters - linear

Bauteil Baujahr Gesamt- Alter Rest- Wertmind.
gesamt (modifiziert) nutzungsdauer (theoretisch)  nutzungsdauer w. Alters
1965 80 60 20 -75,00%

l. Reparatur- und Renovierungsstau (zyklisch/als Zeitwert) - vergl. Gliederungspunkt 2.2 -
im Sinne eines Sicherheitsabschlages

| BGF (m?) €/ m? angerechnet in %|
121,80 X 500,00 € X 25,00% -15.225,00 €

Il. Aufwendungen fiir mégliche bauordnungsrechtliche Legalisierungen (anteilig)
geschatzt rund - 5.000,00 €

|II. Bodenwertbezogene Besonderheiten |

Bodenwert Flurstiick 42 (Gartenlandanteil) 12.276,00 €
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale gesamt -7.949,00 €
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7 AUSWERTUNG

marktangepasst BoG gesamt
Sachwert 92.331,13 € -7.949,00 € 84.382,13 €

Der Verkehrswert orientiert sich an der jeweils herrschenden zeit- und ortsbezogenen Lage
von Angebot und Nachfrage. Der Verkehrswert fur Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke
wird im gewohnlichen Geschaftsverkehr aus dem Sachwert abgeleitet.

Die Einzelwerte der Flurstlicke werden geschatzt auf:

Flurstiick 34 72.000,00 €
Flurstiick 42 12.000,00 €
84.000,00 €

Der Verkehrswert wird gesamt geschatzt auf rund:

84.000,00 €

(in Worten: vierundachtzigtausend Euro )

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich aufgrund der Nichtbege-
hungsmoglichkeit um ein Risikoobjekt handelt.

Ich versichere, das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht 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 17. Dezember 2025

Dieses Wertgutachten besteht einschliellich der Anlagen aus Seiten.

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

Gesetze

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

§§ 29 - 35 Zulassigkeit von Vorhaben

§§ 39 - 44 Entschadigung

§§ 85 - 103 Enteignung

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

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

Bauordnung fiir 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

Justizvergltungs- 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 Verdffentlichung im BGBI. vorgesehenen Fassung (BR-Drs. 171/10)

Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) in der Fas-
sung vom 14, Juli 2021

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

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken (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 Grundstlicke (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
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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.



