DIPL.-ING. MARKUS SAUER ARCHITEKT

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

WERTGUTACHTEN

(i. S. des § 194 Baugesetzbuch)

Objekt:

Grundstick in einem
Landschaftsschutzgebiet,
vermutlich noch bebaut

mit einer Brandruine einer
ehemaligen Wohnbebauung

Gritzkesweg 30
41169 Ménchengladbach
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Die nachstehende Internetversion des Gutachtens wurde aus Grinden des Daten-
schutzes gekirzt. Sie enthalt nur einen Teilauszug der Anlagen. Ferner werden
keine Angaben zu Personen gemacht. Die Einsicht des Gesamtgutachtens ist bei
der Geschaftsstelle des Versteigerungsgerichts maglich.

Auftraggeber: Amtsgericht Ménchengladbach
Geschéafts-Nummer 043 K 018/21
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 OBJEKT/KATASTERBEZEICHNUNG / GRUNDBUCHBEZEICHNUNG

OBJEKT:

Grundstlck in einem Landschaftsschutzgebiet,
vermutlich noch bebaut mit einer Brandruine
einer ehemaligen Wohnbebauung

41169 Monchengladbach
Gritzkesweg 30

KATASTERBEZEICHNUNG:

Gemarkung: Hardt-Alte
Flur: 24
Flurstick: 78

GRUNDBUCHBEZEICHNUNG:

Amtsgericht: Monchengladbach
Grundbuch von: Hardt-Alte

Blatt: 854

Lfd. Nr. im Bestandsver-

zeichnis: 3

Wirtschaftsart und Lage

It. Grundbuch: Geb&ude- und Freiflache
Holzung
Grizkesweg 30

Grundstiicksgrof3e: 747 m2
4.685 m?
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1.2 BEAUFTRAGUNG / ORTSBESICHTIGUNG / BEWERTUNGSSTICHTAG

GemalR Schreiben des Amtsgerichts Mdnchengladbach vom 27.07.2021 wurde der unter-
zeichnende Sachverstandige mit der Erstellung eines Gutachtens zur Wertermittlung beauft-
ragt.

Der Auftrag ist wie folgt spezifiziert:

a)

b)

c)
d)

f)

Bei mehreren Grundstiicken ist der Wert fur jedes Grundstiick mdglichst getrennt zu
ermitteln. Sollte es sich bei den Grundstiicken um eine wirtschaftliche Einheit handeln
und kann daher der Wert nicht getrennt festgestellt werden, so sind hierzu Ausfiihrungen
zu machen. In diesem Fall ist anzugeben, wie zumindest ann&herungsweise der Wert
auf die einzelnen Grundstiicke und Grundstiicksanteile aufgeteilt werden kdnnte.

Sofern bewegliches Zubehér vorhanden ist, ist dies getrennt anzugeben und zu bewer-
ten.

Mieter bzw. Pachter sollen festgestellt werden.

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

Der Name des Architekten, der die Baupléane zum Versteigerungsobjekt erstellt hat, soll
im Rahmen der Quellenangaben angegeben werden.

Sollte der Zutritt zu dem Grundbesitz nicht gestattet werden, ist dies im Gutachten anzu-
geben. Die Bewertung soll dann im Rahmen der Mdglichkeiten und nach dem &ufReren
Eindruck erfolgen.

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

Termin der Ortsbesichtigung: Donnerstag, der 23. September 2021, ab 10 £ Uhr
Bewertungsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung
Teilnehmer: 1. der Unterzeichner

2. eine technische Mitarbeiterin

Eine Reaktion auf die Anschreiben des Unterzeichners zur Vorbereitung des Ortster-
mins erfolgte seitens des Eigentimers nicht.

Dem Unterzeichner wurde an dem anberaumten Ortsbesichtigungstermin auch kein
Zutritt zum Grundstiick gewahrt. Das vorliegende Wertgutachten ist somit ausschliel3-
lich nach der Aktenlage und dem &uf3eren Eindruck erstellt.



Dipl.-Ing. Markus Sauer Gutachten 043 K 018/21 Seite: 5

1.3 QUELLEN/BEWERTUNGSUNTERLAGEN

Nachstehende Unterlagen standen fur die Bewertung zur Verfiigung:

a) Angaben des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Ménchengladbach
(Bodenrichtwerte und Grundstiicksmarktbericht 2021)

b) Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

c) ErschlieBungskostenbescheinigung

d) Angabe Uber den Denkmalstatus aus der Denkmalliste (Internet)

e) Auskunft aus dem Fachinformationssystem Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

f)  Auskunft Uber eine mdgliche offentliche Forderung

g) Schriftverkehr aus der Hausakte der Bauverwaltung beziiglich der Historie der Altbebau-
ung und deren generellen Genehmigungsfahigkeit

h) Auszug aus dem Durchfiihrungsplan DP 94, aus dem Internetportal der Stadt Méncheng-
ladbach samt Begrtiindung zum Durchfihrungsplan

i) Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Monchengladbach

j) amtlicher Lageplan

k) Einblick in die Hausakte der Bauverwaltung

[) Auskunft des Fachbereichs 63 der Stadt Monchengladbach (Bauordnung und Denkmal-
schutz) zum Bau- und Planungsrecht

m) Grundbuchauszug, bereitgestellt durch den Auftraggeber

1.4 NUTZUNGEN / MIETVERHALTNISSE

Nutzungen und Mietverhéaltnisse sind dem Unterzeichner nicht bekannt.

1.5 BAULASTEN

Es sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Siehe Schreiben der Stadtverwaltung Monchengladbach, Fachbereich Bauordnung und
Denkmalschutz.

1.6 ERSCHLIERUNGSBEITRAGE GEMAR 8§ 127 ff BauGB

Die ErschlieBungsanlage Gritzkesweg gilt als unfertige Straf3e im Sinne des ErschlieBungs-
beitragsrechts. Die voraussichtliche Hohe des ErschlieBungsbeitrages kann zur Zeit nicht
angegeben werden.

Einmalige Kanalanschlussbeitrage nach 8§ 8 KAG/NW sind noch nicht bezahlt. Die Voraus-
sichtliche Hohe kann zur Zeit nicht angegeben werden, da noch keine Kanalverlegung erfolg-
te.

Siehe Schreiben der Stadtverwaltung Ménchengladbach, Fachbereich StralRenbau und Ver-
kehrstechnik - Abteilung Verwaltung und Service -.
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1.7 ALTLASTENAUSKUNFT

Das zu bewertende Grundstiick wird nicht im Fachinformationssystem Altlasten und schadli-
che Bodenveranderungen der Stadt Monchengladbach gefiihrt. Es wird somit ein altlasten-
freies Grundstick unterstellt.

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

1.8 AUSKUNFT UBER EINE 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 Stadtverwaltung Mdnchengladbach, Fachbereich Soziales und Wohnen.

1.9 AUSKUNFT UBER DEN DENKMALSTATUS

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

1.10 BELASTUNGEN GEMAR DER ABTEILUNG Il DES GRUNDBUCHS

Gemall dem vom Amtsgericht Monchengladbach beigefugten Grundbuchauszug sind nach-
stehende Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs vorhanden:

Lfd. Nr. 1

Eigentumsvormerkung (bedingter Rickubertragungsanspruch) fir zwei nhamentlich benannte
Personen - als Gesamtberechtigte gemaR § 428 BGB.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 05. Juli 1996, eingetragen am 12. September
1996.

Eine Vormerkung zur Sicherung des Eigentumsverschaffungsanspruchs (Eigentumsvormer-
kung) ist kein der Zwangsversteigerung entgegenstehendes Recht. Insofern ergibt sich hie-
raus keine Wertbeeinflussung.

Lfd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Ménchengladbach, 043 K 018/21).
Eingetragen am 28.04.2021.

Zwangsversteigerungsvermerke sind generell nicht wertbeeinflussend.
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2 OBJEKTBESCHREIBUNG

2.1 ART UND UMFANG DER NUTZUNG

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich planungsrechtlich um eine Waldflache
in einem Landschaftsschutzgebiet. Enemals war das Grundstiick vermutlich im Wesentlichen
mit einem eingeschossigen Wohnhaus sowie mit einem Schuppengebdude bebaut.

Gemal einem dem Unterzeichner vorliegenden Bericht aus der lokalen Presse und den An-
gaben der Bauaufsichtsbehérde der Stadt Monchengladbach, ist das Wohnhaus am 6. Au-
gust 2019 abgebrannt und wurde dabei vollkommen zerstort.

Aufgrund der Nichtbegehungsmdglichkeit des Grundstiicks, ist dem Unterzeichner nicht be-
kannt, ob heute mdglicherweise noch bauliche Uberreste auf dem Grundstiick vorhanden
sind und ob weitere bauliche, intakte Anlagen auf dem Grundstiick verblieben sind. Vermut-
lich ist dies jedoch nicht der Fall.

Zum Gritzkesweg hin wurde das Grundstick durch einen Holzzaun sowie zusétzlich durch
einen Metallmaschenzaun eingefriedet, sodass ein Einblick von dort aus kaum mdglich ist.
Zudem ist die Grundsticksgrenze stark bewachsen. Seitlich und rickwartig an das Grund-
stiick grenzen ebenfalls Waldflachen an. Soweit erkennbar, ist das Grundstlick zu grof3en
Teilen bewachsen bzw. bewaldet.

Das Bewertungsgrundsttick befindet sich in einem Landschaftsschutzgebiet. Der Flachennut-
zungsplan der Stadt Monchengladbach weist das Gebiet als Waldflache aus.

Der Durchfuhrungsplan, DP 94, der Stadt Ménchengladbach vom 12.12.1961 weist fur die
Grundstucksflache ein Forstgebiet aus.

In der textlichen Erklarung zu den Durchfihrungsplanen 92, 93, 94, 95 und 96 vom
31.07.1961 heil3t es wie nachstehend (Teilabschrift):

"Dieses Gebiet ist Forstgebiet und zugleich fast ausschlielich Landschaftsschutzgebiet nach
der Landschaftsschutzverordnung. Die erwédhnten Rechtsgrundlagen verbieten jedes Bauen,
da die Offentlichkeit ein starkes Interesse an der Erhaltung des Waldes hat. Es musste daher
jegliches Bauen durch die vorstehenden Durchfihrungspléne grundsatzlich verboten werden,
mit Ausnahme der im § 12, Abs. 1 b Aufbaugesetz festgelegten Félle.

Da sich in dem von den Durchfiihrungsplanen erfassten Gebiet aber auch genehmigte bauli-
che Anlagen aus friherer Zeit befinden, gilt unter Abwagung der 6ffentlichen Interessen mit
den Interessen der Eigentimer von Grundsticken, die mit Genehmigung bebaut worden
sind, folgende Regelung:

1. Vorhandene, genehmigte bauliche Anlagen kénnen im bisherigen Umfange genutzt wer-
den.

2. Bauliche Malinahmen, die ausschlie3lich der notwendigen Erhaltung vorhandener, ge-
nehmigter baulicher Anlagen dienen, werden auf Antrag unter der Voraussetzung geneh-
migt, dass bei AuRenwanden, Dach usw. das selbe Material wiedergewéahlt wird.

3. Erweiterungen einschlieRlich Garagen und Wiederaufbauten sind grundsatzlich nicht er-
laubt. In besonders gelagerten Fallen kann jedoch eine Ausnahme erteilt werden.

4. Innere bauliche Veranderungen vorhandener, genehmigter baulicher Anlagen sind auf
Antrag gleichfalls zulassig, wenn keine VergrofRerung des Bauvolumens und keine Nut-
zungsanderung eintreten (z.B. keine Umwandlung eines Wochenendhauses zu einem
Dauerwohnhaus).

5. Einfriedungen: Grundstiicke, auf denen sich genehmigte, bauliche Anlagen befinden, kon-
nen durch Spriegelzdune bis zu 1,50 m oder lebende Hecken in beliebiger Hohe eingefrie-
det werden. Grundstiicke, auf denen sich keine genehmigten Bauten befinden, dirfen
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nicht eingefriedet werden, es sei denn, dass forstwirtschaftliche Belange eine Einfriedung
erfordern.

6. Die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung in den oben angefiihrten Féllen setzt voraus,
dass die Forderungen der Unteren Naturschutzbehorde erflllt und sonstige baurechtliche
Vorschriften eingehalten werden.

7. Alle hier nicht aufgefiihrten Baumafnahmen (insbesondere Neubauten) sind unzulassig.

8. Auf die vorstehenden Durchfiihrungsplane findet auch das Bundesbaugesetz (BBauG),
insbesondere § 31, Abs. 2 Anwendung. Danach kdnnen mit Zustimmung der hdheren
Verwaltungsbehorde gemal § 31, Abs. 2 BBauG Befreiungen von den Festlegungen des
Bebauungsplanes erteilt werden, wenn entweder

die Durchfihrung des Bebauungsplanes im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtig-
ten Harte fihren wirde und die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interes-
sen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist oder

wenn Grinde des Wohles der Allgemeinheit die Befreiung erfordern.

9. Antrage auf Ausnahmen und Befreiungen von den Durchfiihrungsplanen 92 bis 96 sind
dem Bauausschuss zur Entscheidung vorzulegen.

Die Wohnbebauung auf dem Grundstick wurde durch ein Brandereignis im Jahr 2019
offensichtlich zerstort. Es kann unterstellt werden, dass ein Wiederaufbau bauord-
nungsrechtlich sehr wahrscheinlich nicht erlaubt sein wird. Ob weitere bauliche Anla-
gen auf dem Grundstick vorhanden sind, die noch einen Zeitwert besitzen, ist dem
Unterzeichner aufgrund der Nichtbegehungsmaoglichkeit nicht bekannt. Vermutet wird
dies jedoch nicht.

Insofern wird der Wert fir das hier in Rede stehende Grundstiick ausschliel3lich aus
dem Wert des Grund und Bodens abgeleitet. Finanzielle Aufwendungen fur Entsor-
gungsarbeiten des abgebrannten Wohnhauses sind aufgrund der Nichtbegehungs-
maoglichkeit nicht auszuschlie3en. Insofern handelt es sich hier um ein Risikoobjekt.

2.2 UNTERHALTUNGSZUSTAND / SICHTBARE BAUSCHADEN

Gem. § 8 (Abs. 2 u. 3) ImmoWertV sind die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie
beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein uberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, Bauméangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertrédgen erheb-
lich abweichende Ertrage durch marktgerechte Zu- und Abschlége oder in geeigneter Weise
bei der Bewertung zu berticksichtigen.

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

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

Nachstehend moglicherweise aufgefithrte Instandhaltungsdefizite, Bauméangel oder Bau-
schaden 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 Geb&dudes be-
ruht auf einer Objektbegehung und reflektiert den optisch erkennbaren Gebaudezustand.
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Untersuchungen bezuglich

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 Grundstiicks-
wertermittlung. Bei Wertgutachten durfen auch keine zerstdrenden Untersuchungen durchge-
fuhrt werden.

Zu moglichen Baustoffkontaminationen

Es wird darauf hingewiesen, dass Geb&ude, 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 Hdblzer, PCB in Dichtfugen und Beschichtungen, PAK in Isoliermaterialien
und Beschichtungen u.v.m.). Nutzungsbedingte Schadstoffe kdbnnen 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 Geb&udeenergieeffizienz und den bauphysikalischen Eigenschaften

Die Energieeffizienz und die damit verbundenen Energiekosten stellen fur alle Wohn- und
Nichtwohngebdude mittlerweile einen wichtigen Aspekt dar, der bei der Wertermittiung be-
ricksichtigt werden muss. Dies liegt allein schon darin begriindet, dass die Ausgaben flr
Raumbeheizung und Warmwasser in den letzten Jahren deutlich gestiegen sind.

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 bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energie-
einsparverordnung (EnEV) sowie das Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetz (EEWarmeG)
ersetzt, deutlich verscharfte Anforderungen an neu zu errichtende Wohn- und Nichtwohnge-
baude sowie auch an Gebaude im Bestand gestellt.

Der damit auch geforderte Energieausweis ist bei einem Verkauf, einer Vermietung oder Ver-
pachtung eines Objektes verpflichtend vorzulegen.

Die Gebaude, erstellt in der Nachkriegszeit bis zum Ende der 1970er Jahre, weisen in der
Regel noch keine ausreichende Warmedammung der wéarmelbertragenden Gebaudehille
auf. Die Technik zur Warmeerzeugung und Wéarmeverteilung ist zumeist veraltet.

Seit Einflhrung der Energieeinsparverordnung 2009 sind bereits oberste Geschossdecken
uber unbeheizten Dachrdumen oder ersatzweise die Dachflachen ohne Mindestwérmeschutz
mit einer Warmeddmmung zu versehen. Heizkessel, die vor dem 1.10.1985 eingebaut wur-
den, waren ab 2015 stillzulegen. Nach dem neuen Gebaudeenergiegesetz (GEG) diirfen
Heizkessel (Gas bzw. Ql), die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind
nicht mehr betrieben werden.

Fur Gasheizungen und Olheizungen, die ab dem 1. Januar 1991 installiert wurden, gilt die
Austauschpflicht nach Ablauf von 30 Jahren. Die Verpflichtung gilt jedoch nur flr so genannte
Standardkessel oder Konstanttemperaturkessel. Nach wie vor gilt die Austauschpflicht nicht
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fur Niedertemperatur- und Brennwertkessel sowie fiir 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 Geb&dude mit einem geringen energetischen Modernisierungsgrad somit
schlechtere Verkaufschancen am Immobilienmarkt, als neue oder modernisierte Geb&ude.

Zur Ortlichkeit

Aufgrund der Nichtbegehungsmdglichkeit des Grundstiicks und der Unkenntnis des Unter-
zeichners Uber mdglicherweise noch verbliebene Baukérper oder Bauteile, kdnnen hier keine
Angaben zu Bauschéaden, Instandhaltungsdefiziten oder Kontaminationen der Bausubstanz
oder des Baugrundes gemacht werden.
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3  GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Lage

Verkehrslage *

Wohn- Geschéftslage

Entfernungen *

Umgebung

Baurecht / Baubeschran-
kungen

StralRenausbau
Zufahrt

Zuschnitt / Topographie

Versorgungsleitungen

Wasserschutzzone

Storende Betriebe / Immis-
sionen

StraRenlandabtretung

Stadt Monchengladbach, Stadtteil Hardt (Hardter Wald)
Kindergarten und Schulen in der ndheren Umgebung

zur nachsten Linienbushaltestelle ca. 1,5 km

zum HBF Mdnchengladbach ca. 11,0 km

zum Autobahnanschluss A 52 (Hardt) ca. 3,0 km
zum Autobahnanschluss A 61 (Nordpark) ca. 5,5 km

AulRenbereichslage, aulRerhalb einer Geschéftslage

Zum Zentrum von Hardt ca. 2,0 km
zur Innenstadt von Mdnchengladbach ca. 9,5 km
zur Innenstadt von Rheydt ca. 13,0 km

Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des
Durchfiihrungsplanes DP 94 der Stadt Monchengladbach
vom 12.12.1961;

Ausweisung als Forstgebiet;

Der Flachennutzungsplan weist die Flache als Waldflache
aus (vergl. hierzu Gliederungspunkt 2.1).

vergl. Gliederungspunkt 1.6
Uber Waldweg, vom Lehloher Weg aus

ebenes Gelande; regelméaRiger Zuschnitt;
mittlere Grundstiicksbreite ca. 65,0 m
mittlere Grundstlickstiefe ca. 83,5 m

Der Baugrund wurde bezuglich der Tragféahigkeit nicht unter-

sucht. Altlastenauskunft siehe Gliederungspunkt 1.7

sind dem Unterzeichner nicht bekannt;
Ein Kanalanschluss ist nicht vorhanden

Das zu bewertende Obijekt liegt im Bereich des Wasser-
schutzgebietes Amern mit der Wasserschutzzone 111B.
Auf die diesbezuglichen Bestimmungen der zum Bewer-

tungsstichtag gultigen SUwVO Abw(8 8 Abs. 3) wird rein vor-

sorglich hingewiesen.

sind dem Unterzeichner nicht bekannt

ist dem Unterzeichner nicht bekannt

* Entfernungen annédhernd angegeben

Seite: 11
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4 BAUBESCHREIBUNG

- entfallt -

5 BAUZAHLEN / FLACHENBERECHNUNGEN

- entfallt -

5.1 BEBAUTE GRUNDSTUCKSFLACHE

- entfallt -

5.2 BRUTTO-GRUNDFLACHE NACH DIN 277/2005

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

Die Grundlage fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Eigenheimen oder diesen gleich-
gestellten Objekten bildet, wenn keine Vergleichsobjekte vorhanden sind, das Sachwertver-
fahren, da derartige Objekte in der Regel nicht vermietet, sondern den Eigentimern zur ei-
genen Nutzung zur Verfugung stehen und daher keinen Ertrag abwerfen. Dabei wird der
Herstellungswert des Gebaudes basierend auf den zum Bewertungsstichtag anzusetzenden
Herstellungskosten ermittelt. Grundlage fur die Bemessung des Herstellungswertes sind die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Der daraus ermittelte Herstellungswert der bau-
lichen Anlage ist um die Alterswertminderung unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer zu reduzieren. Des Weiteren sind die besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen, wie beispielsweise eine wirtschaftli-
che Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauscha-
den, soweit dies bei der Alterswertminderung noch keine Berlcksichtigung gefunden hat. Der
Herstellungswert von Auf3enanlagen und Hausanschliissen wird nach Erfahrungssatzen er-
mittelt.

Marktanpassung / Sachwertfaktor

Bei der Sachwertermittlung muss immer noch die Marktsituation berticksichtigt werden. Reine
KostenlUberlegungen fihren in den meisten Féallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem
Preis, der auf dem Grundsticksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére. Die Marktan-
passung stellt somit den Ubergang vom kostenorientierten Sachwert zum marktorientierten
Verkehrswert dar. Hierfur wird der ermittelte Sachwert mit einem Sachwertfaktor multipliziert.
Gibt der zustandige Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren an, so muss vom Gutachter
auf Erfahrungs- bzw. Literaturwerte zuriickgegriffen 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 aufgefiihrt werden. Das Ertragswertverfahren basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung wirtschaftlicher Merkmale. Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines
Objektes wider. Ertragswertermittiungen kdénnen sowohl die tatséchlichen Mietertrage als
auch die ortsublichen und nachhaltig erzielbaren Mietertrage bericksichtigen.
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Grundlage fir die Ermittlung des Ertragswertes ist der Rohertrag. Er umfasst alle nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten, die zum
Bewertungsstichtag als ortsiiblich und nachhaltig erzielbar betrachtet werden. Umlagen fir
Betriebskosten finden dabei keine Berlicksichtigung. Bei der Ermittlung des Ertragswertes
eines Grundstucks ist jedoch von dem nachhaltig erzielbaren Reinertrag auszugehen. Dieser
ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich 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 fortwdhrend 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 erschlieBungsbeitragsfrei-
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 Beriicksichtigung
von Liegenschaftszinssatz und Resthutzungsdauer 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 kénnen die verschiedenen Verfahren miteinander
verglichen werden, um Folgerungen fir die abschlieBende Wertbeurteilung zu ziehen.

Zur Verfahrenswahl

In der Regel wird fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke das Sachwertverfahren ange-
wendet, da der Wert im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr durch den Sachwert bestimmt wird.

Im vorliegenden Bewertungsfall, einem durch ein Brandereignis zerstérten Wohnhaus in ei-
nem Landschaftsschutzgebiet, wird der Wert ausschliel3lich aus den statistischen Werten der
Bodenrichtwertkarte abgeleitet. Somit kommt hier das Vergleichswertverfahren zur Anwen-
dung.
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6.1 BODENWERT

Die Bodenrichtwertkarte 2021 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt
Monchengladbach weist fur das zu bewertende Grundsttick wie nachstehend aus:

Wert je m2; 6,50 €

Dieser Wert bezieht sich auf folgende Merkmale:
Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft

Nutzungsart: Landwirtschaftliche Flachen

Planungsrechtlich liegt das Grundstiick aul3erhalb der ausgewiesenen Richtwertflachen, die
fur eine Bebauung zur Verfligung stehen, im Au3enbereich. Zudem ist das Gebiet als Land-
schaftsschutzgebiet ausgewiesen.

Der Bodenwert ergibt sich somit wie nachstehend:

Parz. Nr.| Grolde | Anteil | Nutzung Preis pro m2 | Gesamtwert
78 747 m? 1/1 | Gebaude- und Freiflache
4.685 m2 Holzung

5.432 m? 6,50 € 35.308,00 €
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7 AUSWERTUNG

Der Verkehrswert wird in Anlehnung an die statistischen Werte der Bodenrichtwertkarte des
Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in der Stadt Monchengladbach ermittelt.

Der Verkehrswert wird geschatzt auf rund:

35.000,00 €

(in Worten: funfunddreiBigtausend Euro )

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es sich aufgrund der Nichtbege-
hungsmoglichkeit und der Lage in einem Landschaftsschutzgebiet um ein Risikoobjekt
handelt.

Ich versichere, das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder personliche Verhéltnisse und
ohne eigenes Interesse am Ergebnis verfasst zu haben. Ich hafte nur fir grobe Fahrléassigkeit und Vorsatz und nur
gegenuber dem Auftraggeber.

Korschenbroich, den 29. September 2021

Dieses Wertgutachten besteht einschlie3lich 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)

88 29 - 35 Zulassigkeit von Vorhaben

88 39 - 44 Entschadigung

88 85 - 103 Enteignung

88152 - 156 Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften
88192 - 199 Wertermittlung

Bauordnung fur 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. 1 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

Justizvergiitungs- 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) geédndert worden ist.

Verordnungen / Richtlinien

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilien-
wertermittlungsverordnung — ImmoWertV) in der am 7. Mai 2010 vom Bundesrat beschlossenen und
fur die Veréffentlichung im BGBI. vorgesehenen Fassung (BR-Drs. 171/10)

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungsrich-
tlinien, 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), gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003
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