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:

Reihenmittelhaus historischen Ursprungs,
urspriinglich errichtet als Einfamilienhaus,
derzeit umgenutzt in ein Wohnhaus mit
drei Wohneinheiten

Mdihlenstralle 162
41236 Monchengladbach

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

1. Uberarbeitung der Wertschitzung vom 21. Mirz 2022

Auftraggeber: Amtsgericht Ménchengladbach-Rheydt
Geschafts-Nummer 503 K 017/21
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 OBJEKT / KATASTERBEZEICHNUNG / GRUNDBUCHBEZEICHNUNG

OBJEKT:

Reihenmittelhaus historischen Ursprungs,
ursprunglich errichtet als Einfamilienhaus,
derzeit umgenutzt in ein Wohnhaus mit drei Wohneinheiten

41236 Moénchengladbach
Mihlenstralle 162

KATASTERBEZEICHNUNG:

Gemarkung: Rheydt
Flur: 37
Flurstiick: 55

GRUNDBUCHBEZEICHNUNG:

Amtsgericht: Ménchengladbach-Rheydt
Grundbuch von: Rheydt

Blatt: 3556

Lfd. Nr. im Bestandsver-

zeichnis: 8

Wirtschaftsart und Lage
It. Grundbuch: Gebaude- und Freiflache, Wohnen
MiihlenstralRe 162

Grundstlicksgrofie: 267 m?
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1.2 BEAUFTRAGUNG / ORTSBESICHTIGUNG / BEWERTUNGSSTICHTAG

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Monchengladbach-Rheydt vom 12.10.2021 wurde der
unterzeichnende Sachverstéandige mit der Erstellung eines Gutachtens zur Wertermittlung be-
auftragt.

Der Auftrag ist wie folgt spezifiziert:

a) Bei mehreren Grundstiicken ist der Wert fiir jedes Grundstiick getrennt zu ermitteln. Sollte
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 ma-
chen. In diesem Fall ist anzugeben, wie zumindest annaherungsweise der Wert auf die
einzelnen Grundstiicke aufgeteilt werden kénnte.

b) Sofern bewegliches Zubehdr (§§ 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 flir den Grundbesitz ist davon
unabhangig.

c) Mieter bzw. Pachter sollen festgestellt werden.

d) Im Falle von Wohnungseigentum soll méglichst 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 Mdglichkeiten erfolgen.

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

Termin der 1. Ortsbesichtigung: Freitag, der 21. Januar 2022, ab 10 2 Uhr
Bewertungsstichtag: der Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer: zwei Miteigentiimer
die Mieterin der Rdumlichkeiten im Dachgeschoss
der Unterzeichner

eine technische Mitarbeiterin

PON=

Das Grundstiick sowie das aufstehende Wohnhaus nebst der innenliegenden Garage konnten
zum Ortsbegehungstermin vollumfanglich begangen werden.

Den terminteilnehmenden Eigentimern wurde die Gelegenheit gegeben, sich zu den ihrer
Meinung nach wesentlichen, den Wert bestimmenden Umstanden zu auliern.

Aufgrund von erfolgten Einwendungen eines Miteigentiimers wurde zur Erérterung der
Sachverhalte ein weiterer Ortstermin durchgefiihrt, der wie nachstehend stattgefunden
hat. An diesem Ortstermin wurden neben einer aligemeinen Begehung des Objekts ins-
besondere die Einwendungen zu folgenden Punkten nidher betrachtet:

1. Wurde die zum Ortstermin am 21. Januar 2022 festgestellte Dachundichtigkeit mitt-
lerweile behoben.

2. Steht die ruckwartige, sudliche Grenzmauer des Bewertungsgrundstiicks nicht an
der im Liegenschaftskataster dargestellten, tatsachlichen Grundstiicksgrenze.
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Termin der 2. Ortsbesichtigung: Freitag, der 27. Januar 2023, ab 10 2 Uhr

Teilnehmer: 1. zwei Miteigentimer

2. die Mieterin der Raumlichkeiten im Dachgeschoss

3. der zustandige Rechtspfleger des Versteigerungs-
gerichts

4. eine weitere Rechtspflegerin des Versteigerungsge-
richts

5. der Unterzeichner

6. eine technische Mitarbeiterin

7. ein Schilerpraktikant des Unterzeichners

Zum 2. Ortsbegehungstermin konnten hinsichtlich der Ergdnzungsfragen folgende
Feststellungen gemacht werden:

Zu1l:

Die im urspriinglichen Begehungstermin festgestellte Undichtigkeit im Bereich des Da-
ches (Wohnung Dachgeschoss) wurde offensichtlich zwischenzeitlich von auBen abge-
dichtet. Eine Feuchtemessung im Bereich der schadhaften Stellen in der Wohnung im
Dachgeschoss ergab keinen erhéhten Feuchtegehalt der Bauteile. Eine Instandsetzung
der Altschaden an Wand- und Deckenflachen in der Wohneinheit wurde nicht durchge-
fiihrt.

Eine Beriicksichtigung erfolgt durch Anderung in den ,Besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen®, hier Bauschaden und Instandhaltungsdefizite (Gliederungs-
punkt 6.3).

Zu 2:

Hinsichtlich des Verlaufs der riickwartigen Grundstiicksgrenze konnten keine von den
zum 1. Begehungstermin abweichenden Feststellungen gemacht werden (vergl. Gliede-
rungspunkt 2.1). Insofern bleibt es diesbeziiglich bei der Aussage, dass die katasterli-
che Grundstiicksgrenze in westlicher Verlangerung der Grundstiicksgrenze zwischen
den Wohnhausern Stiimgesgasse 5 und 7 gelegen ist.

1.3 QUELLEN / BEWERTUNGSUNTERLAGEN

Nachstehende Unterlagen standen fiir die Bewertung zur Verfiigung:

a) Angaben des Gutachterausschusses fiur Grundstiickswerte in der Stadt
Moénchengladbach (Bodenrichtwerte und Grundstliicksmarktbericht 2021)
b) Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
c) Erschlielungskostenbescheinigung
d) Angabe Uber den Denkmalstatus aus der Denkmalliste der Stadt Ménchengladbach
e) Auskunft aus dem Fachinformationssystem Altlasten und schadliche Bodenveranderungen
f)  Auskunft Gber eine mdgliche 6ffentliche Férderung
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Angabe Uber den Denkmalstatus aus der Denkmalliste der Stadt Ménchengladbach
Auskunft aus dem Fachinformationssystem Altlasten und schadliche Bodenveranderungen
Auskunft Gber eine mogliche o6ffentliche Forderung

Historische Bauzeichnungen zu dem urspriinglichen Baugesuch des Wohnhauses (Grund-
risse / Schnitt / Ansichten), aus der Hausakte der Bauverwaltung

Historische Bauzeichnungen zu dem urspriinglichen Baugesuch des Wohnhauses (Grund-
risse / Schnitt / Ansichten), tGberlassen von zwei Miteigentimern

Wohnflachenberechnung, erstellt nach einem eigenen AufmaR in der Ortlichkeit
Informationen zum geltenden Planungsrecht (Durchfiihrungsplan) aus dem Internetportal
der Stadt Ménchengladbach

Angaben zu Mietzahlungen und Nebenkosten, von der Mieterin des Dachgeschosses im
Ortstermin sowie von einer Miteigentimerin

amtlicher Lageplan

Einblick in die Hausakte der Bauverwaltung

Grundbuchauszug, bereitgestellt durch den Auftraggeber

1.4 NUTZUNGEN / MIETVERHALTNISSE

Hochgeschoss

(Wohneinheit 1)

Mieter: Leerstand

Mieter: A

Mietzahlung / Nebenkosten mtl.: A

Obergeschoss

(Wohneinheit 2)

Mieter: Eigennutzung durch einen Miteigentimer
Mietdauer: A.

Mietzahlung / Nebenkosten mtl.: A

Dachgeschoss

(Wohneinheit 3)

Mieter: vermietet

Mietdauer: ist dem Unterzeichner nicht bekannt
Mietzahlung / Nebenkosten mtl.: 370,00 € inkl. Nebenkosten
Erdgeschoss / Sockelgeschoss

(Garage)

Mieter: Leerstand

Mietdauer: A

Mietzahlung / Nebenkosten mtl.: A
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1.5 BAULASTEN

Es sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Siehe Schreiben der Stadtverwaltung Ménchengladbach, Fachbereich Bauordnung und Denk-
malschutz.

1.6 ERSCHLIEBUNGSBEITRAGE GEMAR §§ 127 ff BauGB

Die ErschlieBungskosten sowie die Kanalanschlussbeitrage sind abgegolten.

Siehe Schreiben der Stadtverwaltung Moénchengladbach, Fachbereich Strallenbau und Ver-
kehrstechnik, Abteilung Verwaltung und Service.

1.7 ALTLASTENAUSKUNFT

Das zu bewertende Grundstlick wird nicht im Fachinformationssystem Altlasten und schadliche
Bodenveranderungen der Stadt Ménchengladbach gefiihrt. Es wird somit ein altlastenfreies
Grundstick unterstellt.

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

1.8 AUSKUNFT UBER EINE MOGLICHE OFFENTLICHE FORDERUNG

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

Siehe Schreiben der Stadtverwaltung Monchengladbach, Fachbereich Soziales und Wohnen.
1.9 AUSKUNFT UBER DEN DENKMALSTATUS

Das zu bewertende Obijekt ist nicht in der Denkmalliste der Stadt Ménchengladbach einge-
tragen und unterliegt somit keinen weiteren denkmalpflegerischen Bestimmungen.

1.10 BELASTUNGEN GEMAR DER ABTEILUNG Il DES GRUNDBUCHS

Gemall dem vom Amtsgericht Monchengladbach-Rheydt beigefiigten Grundbuchauszug sind
keine wertbeeinflussenden Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs vorhanden.

Zwangsversteigerungsvermerke sind generell nicht wertbeeinflussend.
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2 OBJEKTBESCHREIBUNG

2.1 ART UND UMFANG DER NUTZUNG

Die zu bewertende Gebaude- und Freiflache ist bebaut mit einem dreigeschossigen, nicht un-
terkellerten Wohnhaus historischen Ursprungs, das gemaf den vorliegenden Genehmigungs-
planen aus der Hausakte der Bauverwaltung urspringlich ca. 1930 als Einfamilienhaus mit
innenliegender Garage und Nebenraumen im Sockelgeschoss, in der damaligen konventionel-
len Massivbauweise errichtet wurde. Das Dachgeschoss ist in den historischen Planen als
nicht zu Wohnzwecken ausgebaut dargestellt.

Das urspringlich als Einfamilienhaus errichtete Gebaude wurde zu einem dem Unterzeichner
nicht bekannten Zeitpunkt in drei Wohneinheiten aufgeteilt, die jeweils im Hochgeschoss, im
Obergeschoss und im Dachgeschoss angeordnet sind. Eine Nutzungsanderung hierflr konnte
in der Hausakte der Bauverwaltung nicht vorgefunden werden. Ob eine Nachtragsgenehmi-
gung als Wohnhaus mit drei Wohneinheiten mdglich ist, kann nur im Rahmen eines Bauge-
suchs geklart werden, das bei der zustandigen Baubehotrde zu stellen ist. Zu bedenken ist,
dass fur Gebdude mit mehr als zwei Wohneinheiten und einer Hohe des hochstgelegenen
Aufenthaltsraumes von utber 7,00 m Uber der mittleren Gelandehdhe (Gebaudeklasse 4) er-
hohte Anforderungen an die bautechnischen Nachweise, insbesondere an den vorbeugenden
Brandschutz gestellt werden. Im Rahmen eines Nutzungsanderungsantrages sind mdglicher-
weise auch noch weitere KFZ-Stellplatze nachzuweisen, die auf dem Grundstiick nicht vor-
handen sind und méglicherweise noch bei der Stadt Monchengladbach abgelost werden mis-
sen.

Aus vorstehenden Grinden wird das Gebdude gemaR seinem urspringlichen Genehmi-
gungsstand, als Gebéudetyp Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss bewertet.
Aufgrund des ehedem erheblichen Sanierungs- und Instandsetzungsbedarfs stellt eine Rick-
nutzung gemaf dem historischen Genehmigungsstand keinen héheren Aufwand gegenlber
der derzeitigen Nutzung als Wohnhaus mit drei Wohneinheiten dar, da hierfur neben den bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigungen in beiden Nutzungsfallen erhebliche Sanierungsauf-
wendungen zu erwarten sind.

Zu dem derzeitigen rickwartigen Grenzverlauf und der GroRRe des Grundstlicks

Die sudliche Grundstlicksgrenze des Bewertungsgrundstiicks verlauft gemal dem vorliegen-
den Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 25.10.2021 in westlicher Verlangerung der
Grundstlicksgrenze, die zwischen den Gebauden Stiimgesgasse 5 und 7 liegt. Ein flachen-
mafiger Abgleich der im Grundbuch angegebenen Grundsticksgrée von 267 m? mit der her-
ausgemessenen Flache aus dem Liegenschaftskataster bestatigt dies.

In der Ortlichkeit ist jedoch eine Grundstiickseinfriedung durch eine Grenzmauer deutlich wei-
ter nordlich vorhanden und zwar in H6he des Wohnhauses Stiimgesgasse 9, etwa in Hohe der
Grundstlicksgrenze der westlich angrenzenden Flurstiicke 365 und 366 (vergl. Lageplan in der
Anlage). Faktisch wird das Bewertungsgrundstick somit lediglich auf einer Flache von rund
190 m? genutzt. Die ubrige Grundstlicksflache von rund 77 m? dient vermutlich als riickwartige
Freiflache des Wohnhauses Stimgesgasse 7. Da die Bauakte des Objekts Stiimgesgasse 7
durch den Unterzeichner nicht eingesehen werden konnten, konnte nicht festgestellt werden,
wie der in der Ortlichkeit abgetretene Grundstiicksbereich genutzt wird und ob auf diesem
gegebenenfalls bauordnungsrechtlich notwendige Abstandsflachen ruhen.

Bewertet wird hier die gesamte Grundstucksflache, da sich diese sowohl aus dem Liegen-
schaftskataster als auch aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs ergibt. Fir mogliche
juristische Auseinandersetzungen sowie flir bauliche Aufwendungen im Zusammenhang mit
der Wiederherstellung der Grundstlicksgrenze gemafl dem Liegenschaftskataster, wird nach-
stehend ein Sicherheitsabschlag getatigt (vergl. Gliederungspunkt 6.3 /Zu- und Abschlage).
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Raumprogramm Wohnhaus

Untergeschoss: Garage, Waschkliche / Heizungsraum, Kellerrdume / Abstellrdume
(Sockelgeschoss)

Hochgeschoss: 2 Zimmer, Klche, Bad, Diele, Terrasse

Obergeschoss: 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Diele, Balkon / Terrasse

Dachgeschoss: 2 Zimmer, Kiche, Bad, Flur

2.2 UNTERHALTUNGSZUSTAND / SICHTBARE BAUSCHADEN

Gem. § 8 (Abs. 2 u. 3) ImmoWertV sind die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie bei-
spielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein lberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich ab-
weichende Ertrage 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

¢ nicht bereits durch die technische Wertminderung im Rahmen des Gesamtlebensalters er-
fasst sind oder

¢ nicht aus der jahrlichen Instandhaltung, wie unter Bewirtschaftungskosten in einer Ertrags-
wertberechnung aufgefihrt, bestritten werden kénnen.

Nachstehend mdglicherweise aufgefuhrte Instandhaltungsdefizite, Bauméangel oder Bauscha-
den 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 Gebdudes beruht
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,

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

wurden nicht vorgenommen.

Hierzu wéaren besondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle Untersuchungen durch
Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt den ublichen Umfang einer Grundstiickswer-
termittlung. Bei Wertgutachten dirfen auch keine zerstdrenden Untersuchungen durchgefihrt
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 FuRbdden, Decken und Isolierungen,
behandelte Holzer, PCB in Dichtfugen und Beschichtungen, PAK in Isoliermaterialien und Be-
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schichtungen u.v.m.). Nutzungsbedingte Schadstoffe kdnnen auch bei neueren Objekten 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 Wertermittlung bertck-
sichtigt werden muss. Dies liegt allein schon darin begriindet, dass die Ausgaben fir Raumbe-
heizung und Warmwasser in den letzten Jahren deutlich gestiegen sind.

Die erste Warmeschutzverordnung (WSVO) trat 1977 in Kraft. Die erste Energieeinsparverord-
nung (EnEV), hervorgegangen aus der Warmeschutzverordnung, wurde 2002 verbindlich. Mitt-
lerweile werden durch das Gebaudeenergiegesetz (GEG), das seit dem 1. November 2020 in
Kraft getreten ist und das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) sowie das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) ersetzt, deut-
lich verscharfte Anforderungen an neu zu errichtende Wohn- und Nichtwohngebaude sowie
auch an Gebaude im Bestand gestellt. Der damit auch geforderte Energieausweis ist bei einem
Verkauf, einer Vermietung oder Verpachtung eines Objektes verpflichtend vorzulegen.

Die Gebaude, erstellt in der Nachkriegszeit bis zum Ende der 1970er Jahre, weisen in der Re-
gel noch keine ausreichende Warmedammung der warmelbertragenden Gebaudehiille auf.
Die Technik zur Warmeerzeugung und Warmeverteilung ist zumeist veraltet.

Seit Einfuhrung der Energieeinsparverordnung 2009 sind bereits oberste Geschossdecken
Uber unbeheizten Dachrdumen oder ersatzweise die Dachflachen ohne Mindestwarmeschutz
mit einer Warmedammung zu versehen. Heizkessel, die vor dem 1.10.1985 eingebaut wurden,
waren ab 2015 stillzulegen. Nach dem neuen Gebaudeenergiegesetz (GEG) dirfen Heizkessel
(Gas bzw. Ql), die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden 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 fiir so genannte
Standardkessel oder Konstanttemperaturkessel. Nach wie vor gilt die Austauschpflicht nicht
fur Niedertemperatur- und Brennwertkessel sowie flir Anlagen von weniger als 4 KW und mehr
als 400 KW Leistung.

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 somit
schlechtere Verkaufschancen am Immobilienmarkt, als neue oder modernisierte Gebaude.

Zur Ortlichkeit

Das Grundstlck und das aufstehende Wohngebaude weisen insgesamt einen vernachlassig-
ten Unterhaltungszustand auf. Modernisierungen wurden offensichtlich schon seit langerem
nicht mehr durchgefiihrt. Zum Ortstermin konnten bauliche Mangel in den Bereichen von Roh-
bau und Ausbau sowie erhebliche Instandhaltungsdefizite festgestellt werden. Auch die haus-
technischen Anlagen sind Uberaltert und Gberwiegend erneuerungsbedirftig.

Eine Vermietbarkeit ist nach Auffassung des Unterzeichners in dem derzeitigen baulichen Un-
terhaltungszustand nicht mehr gegeben. Auf dem Treppenzwischenpodest zur derzeitigen
Wohneinheit im Dachgeschoss betragt die lichte Durchgangshdhe lediglich ca. 1,85 m und ist
aus bauordnungsrechtlicher Sicht deutlich zu gering bemessen. Vermutlich miisste auch aus
diesem Grunde eine Wohnnutzung im Dachgeschoss unterbleiben.
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Die energetischen Eigenschaften des Gebaudes hinsichtlich der Warmedammungen der Ge-
baudehdllflachen und der Technik zur Warmeerzeugung sind aus heutiger Sicht Uberaltert.

Fir eine zukUnftige wirtschaftliche Nutzung werden auch energetische Sanierungsmafinahmen
durchzufuhren sein.

Ein Energieausweis hat dem Unterzeichner zum Zeitpunkt der Gutachtenabfassung nicht vor-
gelegen. Auf die diesbezliglichen Bestimmungen des zum Bewertungsstichtag glltigen GEG
(Gebaudeenergiegesetz) wird ausdricklich hingewiesen.

Wesentliche Schaden oder Instandhaltungsdefizite sowie daraus resultierende MaRnahmen:

e Instandsetzung der Dacheindeckung und Beseitigung der Feuchteschaden in der
Wohneinheit im Dachgeschoss

e Sanierung der Feuchteschaden und Putzablésungen im Sockelgeschoss (Garage und
Nebenraume)

¢ Instandsetzung der Balkon- und Terrassenentwasserung sowie die Beseitigung der
Feuchteschaden, hervorgerufen durch ein defektes Fallrohr

e Instandsetzung von Putzschaden und Mauerwerksrisse an der Rickfassade des

Wohnhauses

Austausch der noch verbliebenen einfachverglasten Holzfensterelemente

Modernisierung der elektrischen Anlage

Modernisierung der Heizungsanlage und der Anlagen zur Warmwassererzeugung

Modernisierung des Ausbaus (Bader, Oberbéden, Wandbelage etc.)

die Rodung und Versauberung der rickwartigen Grundstlcksflache

Zur Beriicksichtigung von Bauschaden und Instandhaltungsdefiziten

Die unter ,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® (Gliederungspunkt 6.3) ange-
gebenen Kosten fir die Beseitigung von Bauschaden, Baumangeln oder Instandhaltungsdefizi-
ten werden geschatzt und nicht nach einer Bauteilmethode (Massenermittlung mit Einheits-
preisen) ermittelt. Hierbei greift der Unterzeichner auf eigene Markt- und Kostenerfahrung zu-
rick. Es handelt sich hier um bauliche Defizite, die nicht mit der Wertminderung wegen Alters
erfasst werden und die Funktionstiichtigkeit und Nutzbarkeit des Gebaudes beschranken. Eine
unterlassene Instandhaltung wird gegebenenfalls als Bauschaden bericksichtigt.
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3  GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Lage

Verkehrslage *

Wohn-/ Geschiftslage

Entfernungen *

Umgebung

Baurecht / Baubeschran-
kungen

StraRenausbau
Zufahrt

Baugrund / Terrain

Versorgungsleitungen

Wasserschutzzone

Storende Betriebe / Immis-

sionen

StraBenlandabtretung

Stadt Ménchengladbach, Rheydt Innenstadt;
Kindergarten und Schulen in der ndheren Umgebung

zur nachsten Linienbushaltestelle ca. 250 m

zum HBF Monchengladbach-Rheydt ca. 1,3 km

zum Autobahnanschluss A 61 (MG-Wickrath) ca. 4,1 km
zum Autobahnanschluss A 44 (Ménchengladbach-Oden-
kirchen) ca. 7,5 km

zum Autobahnkreuz Ménchengladbach (A 61/A 52)

ca. 10,0 km

aullerhalb der reinen Geschaftslage

zum Zentrum von Rheydt ca. 500 m
zum Zentrum von Moénchengladbach ca. 3,5 km

Mischgebiet, geschlossene Bauweise

Das Grundstiick liegt im raumlichen Geltungsbereich des
rechtskraftigen Durchfliihrungsplanes Nr. 1004 der Stadt
Rheydt vom 09.09.1922.

Ausweisungen:

Bauflache 5 — gemischt gewerbliches Gebiet

g — geschlossene Bauweise

IIl — dreigeschossige Bauweise

+ 12,00 — Bebauungstiefe von 12,00 Meter

fertig gestellt (vergl. Gliederungspunkt 1.6)
uber Stral3e

ebenes Grundstlck; regelmafliger Zuschnitt;

Der Baugrund wurde beztiglich der Tragfahigkeit nicht unter-
sucht. Altlastenauskunft siehe Gliederungspunkt 1.7
Grundstucksbreite: ca. 5,7 m (im Mittel)

Grundstlickstiefe: ca. 47,0 m (im Mittel)

Gas, Wasser, Strom, Kanal, Telekommunikation

Das zu bewertende Objekt liegt nicht in einem ausgewiese-
nen Wasserschutzgebiet. Zur Durchfihrungspflicht der Dich-
tigkeitsprifung wird auf die Bestimmungen und Durchflih-
rungsfristen der Stadt Mdnchengladbach verwiesen.

sind dem Unterzeichner nicht bekannt.

ist dem Unterzeichner nicht bekannt

* Entfernungen anndhernd angegeben
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4 BAUBESCHREIBUNG

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfliihrungen. In Teilberei-

chen kénnen Abweichungen vorliegen.

41 ROHBAU

Baujahr

Umbau/Anbau

Vollgeschosse
Unterkellerung
Dachausbau
Geschosshohen

Nutzungsart

Fundamente
Sperrungen
AuBenwande
Innenwénde

Decken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Treppen

Fassaden

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

ca. 1930 (gemal Hausakte der Bauverwaltung)

Die Zeitraume von Umbauten sind dem Unterzeichner nicht
bekannt.

3

nicht unterkellert; Sockelgeschoss = Untergeschoss
zu 100 % (ohne bauordnungsrechtliche Genehmigung)
siehe Schnitt

genehmigt als Einfamilienhaus;
Derzeit drei Wohneinheiten vorhanden

nach Statik

nicht mehr wirksam (vergl. Gliederungspunkt 2.2)
einschaliges Mauerwerk

Mauerwerk / Dielenwande

uber UG: Stahlbeton mit Eisentragern
sonst: vermutlich Kehlbalkenlagen

asymmetrisches Satteldach in zimmermannsmaRiger Holz-
konstruktion mit Dachgauben

Pfannen; Gauben vermutlich bituminos
Anbau, Bad: Kunststoffabdichtungsbahnen

Holzwangentreppen

strallenseitig: Sichtmauerwerk und Putzflachen
gartenseitig: Putz, gestrichen

Flachdachgaube, vorderseitig; AuRentreppenanlage, riicksei-
tig; Terrasse im Hochgeschoss; Balkon im Obergeschoss

A
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4.2 AUSBAU

Wand-/ Deckenflachen

Fenster

Innentiiren

Oberboden

Wandfliesen

geputzt, tapeziert, gestrichen; Teils Wand- und Deckenbeklei-
dungen mit Holzpaneelen

- Uberwiegend Sanierungs- bzw. Renovierungsbedarf -

Holz einfachverglast, Holz isolierverglast, Kunststoff isolierver-
glast — aufgrund des Alters Uberwiegend Sanierungsbedarf -

Historische Holztlirelemente mit Flllungen und Verglasungen
sowie Holztlirelemente mit glatt abgesperrten Holzturblattern,
teils mit Verglasungen

- Uberwiegend Sanierungsbedarf -

Untergeschoss
Flur: Fliesen
sonst: Estrich, unbehandelt
Hochgeschoss
Kliche, Bad: Fliesen
Terrasse: Beton, gestrichen
sonst: Holzdielen, gestrichen
Obergeschoss
Bad: Fliesen
Balkon: Fliesen
sonst: PVvC
Dachgeschoss
Bad: Fliesen
sonst: Textil
- Uberwiegend Sanierungs- bzw. Reno-
vierungsbedarf -
Hochgeschoss
Kliche: ca. 1,35 m hoch
Bad: raumhoch
Obergeschoss
Kiche: teilgefliest, ca. 1,30 m hoch
Bad: tirhoch
Dachgeschoss
Kiche: Fliesenspiegel
Bad: raumhoch

- Uberwiegend Sanierungs- bzw. Reno-
vierungsbedarf -
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Sanitiare Installationen

Heizung

Warmwasserbereitung

AuBenanlagen

Hochgeschoss

Bad: Badewanne, Wachbecken, WC
Obergeschoss

Bad: Badewanne, Wachbecken, WC
Dachgeschoss

Bad: Dusche, Waschbecken, WC

Uber Gas-Zentralheizung;
Im DG, Bad Uber Elektroeinzelheizer

Uber Gas-Wandthermen, Elektro-Durchlauferhitzer sowie Elek-
tro - 5 L-Untertischgerat

Vorderseitig grenzt das Wohnhaus unmittelbar an den offentli-
chen StralRenraum; Riickwartige Hofflache mit Betonsteinplat-
ten befestigt;

Ruckwartige Gartenflache mit Baum- und Strauchbestand;
Grundstuckseinfriedungen durch Grenzmauern und Grenzbe-
bauungen

Ein nicht einsehbarer Teil des Grundsttcks wird vermutlich
ausgehend von der Bebauung Stimgesgasse 7 genutzt (vergl.
Gliederungspunkt 2.1)
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5 BAUZAHLEN / FLACHENBERECHNUNGEN

Die nachfolgenden Angaben bzw. Berechnungen der bebauten Grundstlicksflache, der Brutto-
Grundflache, der Wohn- bzw. Nutzflachen etc. wurden auf Grundlage vorhandener Zeichnun-
gen oder sonstiger Unterlagen (mit Aufmall) mit fir den Wertermittlungszweck ausreichender
Genauigkeit ermittelt. Die Berechnungsansatze konnen teilweise von den entsprechenden
Vorschriften abweichen. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermittlung.

5.1 BEBAUTE GRUNDSTUCKSFLACHE

Wohnhaus 580m x 12,00 m
1,80m x 2,40 m
-1,00m x 060m = 73,62 m?
2

Bei einer Grundsticksflache von 267 m? ist ca. 28% des Grundstiicks bebaut.

5.2 BRUTTO-GRUNDFLACHE NACH DIN 277 (2005/2016)

Wohnhaus
Untergeschoss 580m x 12,00 m
(Sockelgeschoss) 1,80m x 2,40m
-1,00m x 0,60m = 73,62 m?
2
Hochgeschoss 580m x 12,00 m
1,80m Xx 2,40 m
-1,00m x 0,60m = 73,62 m?
2
Obergeschoss 580m x 12,00 m
1,80m x 2,40 m
-1,00m x 0,60m = 73,62 m?
2
Dachgeschoss: 580m x 12,00m = 69,60 m?

290,46 m?
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5.3 WOHNFLACHENBERECHNUNG NACH WoFLV
Geschoss Raum Lange Breite Fldache Gesamt
(alle MaRRe gemal einem ortlichen AufmalR)
Hochgeschoss
Wohnung 1 Zimmer 1 3,12m 549 m
-1,60 m 0,28 m 16,68 m?
Zimmer 2 291Tm x 5,73 m
-0,52m x 0,26 m 16,54 m?
Diele 2,36 m X 2,89 m
-045m x 0,28 m 6,69 m?
Kiche 233m x 4,35 m 10,14 m?
Bad 1,37 m x 1,06 m
1,16m x 0,75 m 2,32 m?
Terrasse 1,07m x 0,12 m 0,03 m?
4
3,63m x 1,87 m 1,70 m?
4 54,10 m?
Obergeschoss
Wohnung 2 Zimmer 1 3,12m x 555m 17,32 m?
Zimmer 2 287m x 5,72 m
-0,55m x 0,27 m 16,27 m?
Diele 207m x 2,66 m 5,51 m?
Klche 240m x 4,57 m 10,97 m?
Bad 1,52 m 1,15 m
1,25 m 0,81 m 2,76 m?
Balkon/Terrasse 3,949m x 0,88 m 0,87 m?
4 53,70 m?
107,80 m?
Dachgeschoss
Wohnung 3 Zimmer 1 3,199m X 555m
247m X 0,20 m 17,21 m?
Zimmer 2 3,15m x 3,77 m
-0,70m x 0,26 m
-3,15m x 1,00 m 10,12 m?
2
Flur 1,02m x 2,26 m 2,31 m?
Kiche 243m x 4,60 m
-243m X 0,27 m
243 m X 1,57 m 8,61 m?
2
Bad 1,06m x 2,48 m 2,60 m?
40,85 m?

rot = ohne bauordnungsrechtliche Legalisierung zu Wohnzwecken
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6 WERTERMITTLUNG

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

Das Vergleichswertverfahren bietet sich grundsatzlich fur die Ermittlung des Verkehrswertes
unbebauter Grundstlicke an. Es wird bei bebauten Grundstiicken in erster Linie nur fur Eigen-
tumswohnungen und allenfalls fiir Reihenhduser angewendet. Dazu sind Vergleichspreise ge-
eigneter Grundstiicke, mdglichst mit zeitnahen Kaufdaten und in ausreichender Anzahl, heran-
zuziehen. Darliber hinausgehend ist das Vergleichswertverfahren in der Regel fir die Ermitt-
lung des Verkehrswertes bebauter Grundstlicke nicht anwendbar, da die zuvor genannten Vo-
raussetzungen fur den Vergleich bestehender Gebaude im Allgemeinen nicht gegeben sind.

Die Grundlage fur 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 Eigentimern zur eigenen
Nutzung zur Verfigung stehen und daher keinen Ertrag abwerfen. Dabei wird der Herstel-
lungswert des Gebaudes basierend auf den zum Bewertungsstichtag anzusetzenden Herstel-
lungskosten ermittelt. Grundlage fur die Bemessung des Herstellungswertes sind die Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010). Der daraus ermittelte Herstellungswert der baulichen
Anlage ist um die Alterswertminderung unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer zu reduzieren. Des Weiteren sind die besonderen objektspezifischen
Grundstliicksmerkmale zu berilicksichtigen, wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden, soweit dies
bei der Alterswertminderung noch keine Berlcksichtigung gefunden hat. Der Herstellungswert
von Aullenanlagen und Hausanschlissen wird nach Erfahrungssatzen ermittelt.

Marktanpassung / Sachwertfaktor

Bei der Sachwertermittiung muss immer noch die Marktsituation berlcksichtigt werden. Reine
Kostenliberlegungen fiihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis,
der auf dem Grundstlicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware. Die Marktanpassung
stellt somit den Ubergang vom kostenorientierten Sachwert zum marktorientierten Verkehrs-
wert dar. Hierfur wird der ermittelte Sachwert mit einem Sachwertfaktor multipliziert. Gibt der
zustandige Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren an, so muss vom Gutachter auf Er-
fahrungs- bzw. Literaturwerte zurlickgegriffen werden.

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

Dabei kann jedoch das Sachwertverfahren ebenfalls zu Vergleichszwecken und zur Kontrolle
nachrichtlich mit aufgefihrt werden. Das Ertragswertverfahren basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung wirtschaftlicher Merkmale. Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objek-
tes wider. Ertragswertermittlungen kénnen sowohl die tatsachlichen Mietertrage als auch die
ortsublichen und nachhaltig erzielbaren Mietertrage bertcksichtigen.
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Grundlage fir die Ermittlung des Ertragswertes ist der Rohertrag. Er umfasst alle nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstilick, insbesondere Mieten und Pachten, die zum Be-
wertungsstichtag als ortstblich und nachhaltig erzielbar betrachtet werden. Umlagen fiir Be-
triebskosten finden dabei keine Beriicksichtigung. Bei der Ermittlung des Ertragswertes eines
Grundstlicks ist jedoch von dem nachhaltig erzielbaren Reinertrag auszugehen. Dieser ergibt
sich aus dem Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten. Dazu gehéren Verwaltungs-
kosten, Mietausfallwagnis, nicht umlagefahige Betriebskosten und Instandhaltungskosten.

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 Gebdudeanteils
zu ermitteln. Der Nettoertrag ist der Reinertrag, gemindert um den erschlieBungsbeitragsfreien
Bodenertragsanteil, der sich durch die angemessene Verzinsung des Bodens ergibt (Liegen-
schaftszins). Zur Ermittlung des Ertragswertes ist nunmehr der Nettoertrag des Geb&udean-
teils mit einem sich aus der WertV ergebenden Vervielfaltigter unter Berilicksichtigung von Lie-
genschaftszinssatz und Restnutzungsdauer zu kapitalisieren und der ermittelte Bodenwert
wieder hinzuzurechnen.

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

Zur Verfahrenswahl

Es wird das Sachwertverfahren angewendet, da der Wert fir Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstlicke im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr durch den Sachwert bestimmt wird.

Fir die zu bewertende Grundsticksart stehen die fur marktkonforme Sachwertermittiungen
erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte und Sachwertfaktoren) in der
Regel zur Verfiigung.



Dipl.-Ing. Markus Sauer Gutachten 503 K 017/21 Seite: 20

6.1 BODENWERT

Die Bodenrichtwertkarte 2021 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt
Ménchengladbach weist fir das zu bewertende Grundstiick, mit der angetroffenen Nutzung,
direkt keinen Bodenrichtwert aus. Es wird wie nachstehend angegeben:

Wert je m*: 250,00 €

Dieser Wert bezieht sich auf folgende Merkmale:
Nutzung: Mischgebiet

Anzahl Geschosse: 4

Geschossflachenzahl: 1,2
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 bericksichtigt:

¢ Grundflachenzahl (GRZ)

e Geschossflachenzahl (GFZ)

e Grundstickszuschnitt

e zonale Lage innerhalb des Bodenrichtwertgebietes
¢ Grundstlicksausrichtung

Vom Richtwertgrundstick weicht das hier zu bewertende Grundstick im Wesentlichen von
folgenden, wertbestimmenden Eigenschaften ab:

a) Grundstlicksgrofie == > |st = 267 m?
b) Lage zur Himmelsrichtung: == > Ist = Siid

a)

Aufgrund der gegenuber dem im definierten Bodenrichtwertgrundstick abweichenden Grund-
stiicksgroRe wird eine Wertanpassung vorgenommen. Diese ergibt sich, in Anlehnung an die in
der Fachliteratur (Kleiber- Verkehrswertermittlung von Grundstlicken) vorgeschlagenen Um-
rechnungskoeffizienten, wie nachstehend:

e Anpassungsfaktor: 1,20
b)

Aufgrund der Ausrichtung der straRenabgewandten Seite des Grundstiicks zur Himmelsrich-
tung wird ein weiterer Anpassungsfaktor angehalten.

¢ Anpassungsfaktor: 1,05
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Daraus ergibt sich der korrigierte Bodenwert zu:

1,20 x 1,05 x 250,00 € = 315,00 == > somit rund 315,00 €

Der Bodenwert wird somit wie nachstehend berechnet:

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

55 | 267m2 | 1/1 | Gebsude- und Freiflache | 31500€ | 84.10500€
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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 Preisgefiige, an den Bewertungsstichtag,

an die Bauform bzw. Grundrissart liegen der Berechnung zugrunde:

Faktor Gesamt-
faktor
Preisindex fir Wohngebaude zum Stichtag 146,8 1,468
(Basis 2010 = 100)
Regionalisierungsfaktor ohne Anwendung 1,468
Gebadudekenndaten gemal NHK 2010
Bauteil: Baujahr: Gebaudetyp: Standardstufe NHK 2010
Wohnhaus ca. 1930 3.12 / Reihenmittelhaus 1 bis 3 551,12 €
(n@herungsweise)
Herstellungskosten
Bauteil BGF Anpass.-
m? Faktor €

Wohnhaus 290,46 1,468 551 234.943,80 €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen, inkl. Baunebenkosten 234.943,80 €
Wertminderung wegen Alters, linear
Bauteil Baujahr Gesamt- Alter* Rest- Wertmind.

(modifiziert) Nutzungsd. (theoretisch) nutzungsd. wg. Alters
Wohnhaus 1965 80 57 23 -71,25% -167.397,46 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten 67.546,34 €
* theoretisches Gebaudealter aufgrund eines modifizierten Baujahres, auf volle Jahre gerundet
Zusammenfassung
alterswertgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus 67.546,34 €
Zuschlage
Zeitwert der besonderen Bauteile (in BGF nicht erfasst)
Flachdachgaube, vorderseitig 1.650,00 €
AuRentreppenanlage, rickseitig 1.500,00 €
Terrasse im Hochgeschoss 2.000,00 €
Balkon im Obergeschoss 1.150,00 €
Zeitwert der besonderen Einrichtungen
A. 0,00 €
Sachwert der Auf3enanlagen inkl. Hausanschllisse, geschatzter Zeitwert
(rund 5 % der alterswertgeminderten Herstellungskosten) 3.380,00 €
Bodenwert 84.105,00 €
vorlaufiger Sachwert 161.331,34 €
bei einem Sachwertfaktor zur Marktanpassung von 1,38
ergibt sich der marktangepasste Sachwert 222.637,25 €
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6.3 ZU- UND ABSCHLAGE

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale ("BoG")

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. wirtschaftliche Uberalterung, Uber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel etc.) kdnnen gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV
durch marktgerechte Zu- und Abschlage berucksichtigt werden.

Auf den marktangepassten, vorlaufigen Sachwert werden nachstehende objektspezifische
Grundstiicksmerkmale angebracht (vergl. Gliederungspunkt 2.2):

(1. Gebaudewertbezogene Besonderheiten

Wertminderung wegen Alters - linear

Bauteil Baujahr Gesamt- Alter Rest- Wertmind.
(modifiziert) nutzungsdauer (theoretisch) nutzungsdauer  w. Alters

EFH. 1965 80 57 23 -71,25%
Bauschéden, Instandhaltungsdefizite, vergl. Gliederungspunkt 2.2 (nicht zyklisch)
[ WE (m?) €/m? |

107,80 X 195,00 € -21.021,00 €
Reparatur- und Renovierungsstau (zyklisch/als Zeitwert)
[ WF (m?) €/ m? gesamt geschatzt anrechenbar in %|

107,80 X 300,00 € 32.340,00 € X 28,75% -9.297,75 €

Besondere Aufwendungen / Abschlage
A 0,00 €

|II. Bodenwertbezogene Besonderheiten |

Abschlag fir mogliche juristische Auseinandersetzungen sowie fur bauliche Aufwendungen
im Zusammenhang mit der Wiederherstellung der katasterlichen Grundstiicksgrenze

im Sinne eines Risikoabschlages (vergl. Gliederungspunkt 2.1) - 10.000,00 €
Objektspezifische Merkmale gesamt -40.318,75 €
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7 AUSWERTUNG

marktangepasst BoG gesamt
Sachwert 222.637,25 € -40.318,75 € 182.318,50 €

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

Wenngleich das Wohnhaus derzeit in drei Wohneinheiten aufgeteilt ist, handelt es sich gemafn
seiner Ursprungsbaugenehmigung um ein Einfamilienhaus. Als solches wird es bewertet.

Der Verkehrswert wird geschatzt auf rund:

182.000,00 €

('in Worten: hundertzweiundachtzigtausend Euro )

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

Korschenbroich, den 26. Februar 2023

Dieses Wertgutachten besteht einschliellich der Anlagen aus Seiten.

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Vervielféltigungen 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 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 Gebduden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 08. August 2020

Justizvergiitungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG) vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718, 776), das zu-
letzt 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 fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) in der Fas-
sung vom 14. Juli 2021

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken (Wertermittlungsrichtli-
nien, 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 Ge-
setzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Wohnflachenverordnung (WoFI1V) vom 25. November 2003
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Anmerkung zum Inkrafttreten der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021
(BGBL I.S. 2805) - ImmoWertV -

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

Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der sonstigen fiir 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 werden.

Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten werden insbesondere aus der Kaufpreissammlung der
Gutachterausschisse auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneterer Kaufpreise ermittelt.
Zu den fur die Wertermittlung erforderlichen Daten gehéren die Bodenrichtwerte und sonstige fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten, wie Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren,
Umrechnungskoeffizienten etc.

Da sich die durch die Gutachterausschisse ermittelten Daten in der Regel immer auf die vorangehen-
den Kalenderjahre beziehen und somit fur den Wertermittlungsstichtag moglicherweise lediglich solche
sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach der geltenden Immobili-
enwertermittlungsverordnung ermittelt worden sind, ist die strikte Anwendung der aktuellen ImmoWertV
nach Auffassung des Unterzeichners in der Ubergangsphase nicht oder nur eingeschrankt durchfiihrbar.
Der Grundsatz der Modellkonformitat verlangt, dass die Malstdbe 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 Modellkonformitéat erforderlich ist, von der geltenden Immobilien-
wertermittlungsverordnung abzuweichen.



