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Vorbemerkungen

VORAUSSETZUNGEN / HAFTUNGSAUSSCHLUSSE
Die nachfolgenden Ausflihrungen stitzen sich auf die Feststellungen

und Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung. Gebaudeteile, die
verdeckt, nicht freistehend oder unzuganglich sind, konnten nicht inspi-
ziert werden. Sofern im Gutachten nichts Anderes vermerkt ist, wird
hierfur ein mangelfreier Zustand unterstellt. Es werden keine zerstore-
rischen Untersuchungen vorgenommen, daher beruhen die Angaben
hinsichtlich der nicht sichtbaren und unzuganglichen Bauteile auf Aus-
kinften und begrundeten Vermutungen. Des Weiteren erfolgen keine
Funktionsprufungen haustechnischer und sonstiger Anlagen. Es wird
vorausgesetzt, dass sich derartige Einrichtungen in einem mangel-

freien, dem Alter entsprechenden Zustand, befinden.

Auch wurden keinerlei Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhan-
dener Altlasten vorgenommen. Daher wird unterstellt, dass keine Bau-
stoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens
vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahr-

den.

Hat der Auftraggeber Kenntnisse oder Vermutungen, die zum Stichtag
eine Abweichung gegenuber den obigen Annahmen begrunden, so hat

er den Sachverstandigen umgehend daruber zu informieren.

Seit dem 1. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG — Ge-
setz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden) in der Fassung
vom 8. August 2020 in Kraft. § 80 Abs. 3 GEG fordert:
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,S0ll ein mit einem Gebaude bebautes Grundstick oder Wohnungs-
oder Teileigentum verkauft, ein Erbbaurecht an einem bebauten Grund-
stuck begrundet oder Ubertragen oder ein Gebaude, eine Wohnung
oder eine sonstige selbststandige Nutzungseinheit vermietet, verpach-
tet oder verleast werden, ist ein Energieausweis auszustellen, wenn

nicht bereits ein gultiger Energieausweis flr das Gebaude vorliegt.”

Der Energieausweis kann u.a. bei den ortlichen Energieversorgern - bei
eigenstandiger Lieferung der notwendigen Informationen i.d.R. zu ge-
ringen Kosten - beauftragt werden. Die geringen Kosten haben im Rah-
men der Wertermittlungsgenauigkeit keinen wertrelevanten Einfluss auf

die Wertermittlung.

Eine eingehende Energieberatung erfolgt in diesem Verkehrswertgut-
achten nicht. Soweit einzelne Modernisierungsmaflnahmen erforderlich
sind, werden diese jedoch in einem wirtschaftlichen Zusammenhang mit
kurz- bis mittelfristig anstehenden Malinahmen betrachtet und im Gut-

achten beschrieben.

Aufgrund der Berucksichtigung der beschriebenen baulichen Ausstat-
tung und Beschaffenheit des Gebaudes in den Wertermittlungsverfah-
ren werden auch die energetischen Eigenschaften der jeweiligen Ge-
baudeteile berucksichtigt. Bei baualterstypisch errichteten Gebauden
werden die ursprunglichen Merkmale der entsprechenden Baualters-
klasse in den Wertansatzen hinreichend genau abgebildet. Sofern zwi-
schenzeitliche Modernisierungen erfolgt sind, werden diese in geeigne-
ter Weise durch angemessene Modifizierungen einzelner Wertermitt-

lungsparameter berucksichtigt.
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Allgemeine Angaben

1. Auftrag
Mit Schreiben vom 27. Juni 2025 des Amtsgerichts Langenfeld - Abtei-

lung 37, erhielt ich den Auftrag in meiner Eigenschaft als von der In-
dustrie- und Handelskammer zu DUsseldorf 6ffentlich bestellter und ver-
eidigter Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstucken sowie Mieten und Pachten, in dem Zwangsversteige-
rungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft des

Grundbesitzes

Grundbuchbezeichnung:

Erbbaugrundbuch von Monheim Blatt 3477

Lfd. Nummer 1:

Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Monheim Blatt
1056 unter Nr. 274 des Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grund-
sticks Gemarkung Monheim, Flur 13, Flurstlick 3088,

Gebaude- und Freiflache, Liebermannweg 4, Baumberger Chaussee,
grofd: 763 m?

Lfd. Nr. 2/ zu 1:

1/5 Anteil an dem Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von
Monheim Blatt 1056 unter Nr. 276 des Bestandsverzeichnisses ver-
zeichneten Grundstlcks Gemarkung Monheim, Flur 13, Flurstick 3090,
Gebaude- und Freiflache, Schwindstral’e, Liebermannweg, grol3:
159 m?

das schriftliche Verkehrswertgutachten vom 8. Mai 2023 so zu Uberar-
beiten, dass es den Anforderungen fur ein Zwangsversteigerungsgut-

achten genugt.
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Hierzu gehoren insbesondere die Ermittlung von Einzelwerten sowie die
Herstellung einer anonymisierten Version in Papierform sowie als PDF,

welche der Veroffentlichung dient.

Das mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaute Erbbaurecht
nebst dem mit Reihengaragen bebauten und einer Nutzungsregelung
unterliegenden Miterbbaurechtsanteil sind aus sachverstandiger Sicht
unter Berucksichtigung der vorliegenden Erbbaurechtsvertrage als wirt-
schaftliche Einheit anzusehen; es erfolgt auftragsgemal} eine getrennte

Bewertung der Einzelgrundsttcke bzw. Erbbaurechte.

2. Ortsbesichtiqunqg

Eine Ortsbesichtigung durch den Unterzeichner erfolgte am 28. Februar
2023.

3. Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag

Als Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag wird im Zuge der Bewertung
sachverstandig der 28. Februar 2023, der Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung, festgesetzt.

4. Rechtsgrundlagen

Bewertungsgrundlage ist die Verordnung uber die Grundsatze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstucken (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021 in Verbindung
mit den Muster-Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermittiungs-

verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA).

5. Bewertungsunterlagen

Folgende Unterlagen wurden dem Sachverstandigen zur Verfiigung ge-

stellt bzw. Uberlassen:
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a) Original-Baugenehmigung nebst Anlagen (u. a. Baubeschrei-

bung, soweit vorhanden Flachenberechnungen, mafstabliche
Grundrisszeichnungen etc.)

b) Anderungsvereinbarung zu Erbbauzinsreallasten, Wertsiche-
rungsvereinbarung und Anpassung des Erbbauzinses mit der
UR-Nr. 779/14 vom 9. Mai 2014 des Notars (anonymisiert)

c) Kaufvertrag (Erbbaurechtsubertragungsvertrag) mit der UR-Nr.
942/79 vom 30. Juli 1979 des Notars (anonymisiert)

d) Garagennutzungsvereinbarung UR-Nr. 1133/81 vom 21. August

1981 des Notars (anonymisiert)

Folgende Unterlagen wurden vom Sachverstandigen besorgt bzw. ein-

gesehen:

a) Erbbaurechts-Grundbuchauszug vom 21. Februar 2023

b) Einsicht in die Bauakte / Fertigung von Kopien (u. a. Bauantrage
nebst Anlagen; bauaufsichtlich genehmigte Grundrisse; soweit
vorhanden Flachenberechnungen etc.)

c) Erbbaurechtsvertrag UR-NR. 598/78 vom 22. Mai 1978 nebst Er-
ganzung / Anderung UR-Nr. 642/79 vom 18. Mai 1979 des No-
tars (anonymisiert)

d) Anschreiben beziglich der letzten Erbbauzinsanpassung der
(anonymisiert) vom 3. August 2021

e) Flurkarte

f) (Online-) Auskunft Baurecht (Geoinformationssystem der Stadt
Monheim am Rhein)

g) Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

h) (Online-) Auskunft Gber ErschlieRungsbeitrage

Weiterhin wurden behordliche Auskiinfte bei der Stadt Monheim am
Rhein und beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis

Mettmann eingeholt.
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6. Grundbuchinhalt

Das zu bewertende Erbbaurecht ist eingetragen beim

Amtsgericht Langenfeld
Erbbaugrundbuch von  Monheim
Blatt 3477

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1

Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Monheim Blatt

1056 unter Nr. 274 des Bestandsverzeichnisses ver-
zeichneten Grundstiick

Gemarkung Monheim

Flur 13

Flurstick 3088

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Liebermannweg 4
GroRe 763 m?

in Abteilung Il Nr. 123 fir die Zeit vom Tage der Eintragung an - auf die

Dauer von 99 Jahren -.

Zur Veraulerung des Erbbaurechtes oder zu seiner Belastung mit Hy-
potheken, Grund- und Rentenschulden oder Reallasten ist die vorherige

schriftliche Zustimmung der Grundstlickseigentiimerin erforderlich.

Als Eigentumerin des belasteten Grundstlcks ist eingetragen:
(anonymisiert) Mit Bezug auf die Bewilligung vom 18. Mai 1972 und
22. 1978 bei der Anlegung dieses Blattes hier vermerkt am 19. Juli
1979. Anderung der Bezeichnung des Grundstlickseigentiimers ver-
merkt am 01.09.2011.
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Mit Bezug auf die Bewilligung vom 29. September 1966 bei der Anle-
gung dieses Blattes hier vermerkt am 15. Marz 1967.

Lfd. Nr.2/zu 1
'/s Anteil an dem Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch
von Monheim Blatt 1056 unter Nr. 276 des Bestandsverzeichnisses

verzeichneten Grundsticks

Flurstick 3090

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache

Lage Schwindstral3e, Liebermannweg
GrofRe 159 m?

in Abteilung Il Nr. 369 fur die Zeit vom Tage der Eintragung an - auf die

Dauer von 99 Jahren -.

Zur VerauRerung oder Ubertragung des Erbbaurechtes oder zu seiner
Belastung mit Hypotheken, Grund- und Rentenschulden oder Reallas-
ten ist die vorherige schriftliche Zustimmung der Grundstuckseigentu-

merin erforderlich.

Als Eigentumerin des belasteten Grundstlcks ist eingetragen:
(anonymisiert) Mit Bezug auf die Bewilligung vom 18. Mai 1972 und
22. 1978 bei der Anlegung dieses Blattes hier vermerkt am 19. Juli
1979. Anderung der Bezeichnung des Grundstiickseigentiimers ver-
merkt am 01.09.2011

Abteilung | (Erbbauberechtigte / Erbbauberechtigter):
Lfd. Nr. 3 (anonymisiert)
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Abt. Il (Lasten und Beschrankungen):

Unter der laufenden Nummer 1 ist der Erbbauzins mit folgender Eintra-
gung verzeichnet: Erbbauzins von jahrlich 1.678,60 Deutsche Mark fur
den jeweiligen Eigentumer des im Grundbuch von Monheim Blatt 1056
unter Nr. 274 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen Grundsticks.
Mit Bezug auf die Bewilligungen vom 18. Mai 1979 und 22. Mai 1978
eingetragen am 19. Juli 1979.

Erganzend wurde nachtraglich eingetragen: Das Recht ist umgestellt
auf 858,25 EUR. Der Erbbauzins ist erhoht um 891,40 EUR auf
1.749,65 EUR jahrlich. Es ist eine Wertsicherung vereinbart. Es ist eine
Vereinbarung Uber das Bestehenbleiben des Erbbauzinses in der
Zwangsversteigerung gemal § 9 Abs. 3 Satz 1 Ziffer 1 ErbbauRG ge-
troffen. GemaR Bewilligung vom 09.05.2014 (UR-Nr. 779/14, Notar -
anonymisiert) eingetragen am 24.06.2014.

Unter der laufenden Nummer 2 ist ein Vorkaufsrecht fur alle Verkaufs-
falle fur den jeweiligen Grundstickseigentimer verzeichnet. Mit Bezug
auf die Bewilligungen vom 18. Mai 1979 und 22. Mai 1978 eingetragen
am 19. Juli 1979.

Unter der laufenden Nr. 4 ist fiir das unter Nr. 2/zu 1 verzeichnete Flur-
stuck (Miterbbaurechtsanteil Garagenhof) ein jahrlicher Erbbauzins mit

Bezug auf die Erbbaurechtsurkunden verzeichnet.

Aus sachverstandiger Sicht wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der
Erbbauzinsanderung im Jahr 2014 der hier ausgewiesene Betrag dem

Erbbaugrundstick (Flurstick Nr. 3088) zugeschlagen wurde.

Unter der laufenden Nr. 5 ist ein Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fur
den jeweiligen Grundstlickseigentiimer des im Bestandsverzeichnis un-

ter der Nr. 2/zu 1 aufgefuhrten Flurstlcks verzeichnet. Es wird Bezug
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genommen auf die Bewilligungen vom 18. Mai 1979 und 22. Mai 1978

eingetragen am 19. Juli 1979 in Monheim Blatt 3600 und hierher Uber-

tragen am 1. Dezember 1981.

Unter der laufenden Nr. 6 wird ausgeflhrt: Es ist eine Nutzungsregelung
getroffen und die Aufhebung der Gemeinschaft darf nicht verlangt wer-
den. Eingetragen unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 21. Au-
gust 1981 zugunsten der jeweiligen Erbbauberechtigten der Gbrigen An-
teile — eingetragen in Monheim Blatt 3478, 3479, 3480, 3499 am 1. De-
zember 1981.

Die unter den Nummer 5 und 6 verzeichneten Eintragungen sind tblich
im Rahmen der Bestellung von Erbbaurechten bzw. Miterbbaurechten
unter Beachtung von Nutzungsregelungen und haben aus sachverstan-

diger Sicht keinen Einfluss auf den zu ermittelnden Verkehrswert.

Abteilung Ill (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden):

Eintragungen in Abteilung Ill haben in der Regel keinen Einfluss auf den

zu ermittelInden Verkehrswert. Es sind keine Eintragungen verzeichnet.

7. Sonstige Rechte und Belastungen

Sonstige Lasten und Beschrankungen, insbesondere Eintragungen im

Baulastenverzeichnis, sind nicht bekannt und wurden nicht mitgeteilt.

Das Grundsttick liegt nach heutigem Kenntnisstand nicht im Bereich ei-
ner Altablagerung; aufgrund der Vornutzung ist das Vorhandensein ei-

nes Altlastenstandortes unwahrscheinlich.

Weiterhin wird unterstellt, dass das Gebaude frei von gesundheitsge-
fahrdenden Baustoffen ist. Untersuchungen (ber die vorgenannten Kri-
terien gehérten nicht zum Auftrag und fallen nicht in das Bestellungsge-

biet des unterzeichnenden Sachverstédndigen.
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8. Art und MaR der baulichen Nutzung

Das zu bewertende Grundstlck ist mit einem massiv errichteten, frei-

stehenden | - geschossigen Einfamilienhaus mit Vollunterkellerung in

offener Weise bebaut.

Zum Bewertungsobjekt gehort das Nutzungsrecht an einer massiv | —
geschossig als Fertigelement errichteten Reihenmittelgarage auf dem
Miterbbaurechtsanteil (separates Flurstick Nr. 3090) unmittelbar sud-

westlich zur Stral3enseite im Bereich des Wendehammers.

Das zu bewertende Grundstuck befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 37 M (3. Anderung), der am 2. Marz 1998 rechts-

verbindlich wurde.

Der Bereich ist als reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen; das zu be-
wertende Grundstlck darf innerhalb eines durch Baugrenzen vorgege-
benen Baufensters mit einem | — geschossigen Wohnhaus bebaut wer-

den.

Unmittelbar Ostlich grenzt zur Hauptverkehrsstrale eine Bdschungs-
krone mit einer Hohe von 4,50 m an, die als LarmschutzmalRnahme

dient.

Hinsichtlich der Art und des Males der baulichen Nutzung ist die zulas-
sige Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 und die zulassige Geschossfla-
chenzahl (GFZ) mit 0,5 festgesetzt. Die Gebaude sind mit einem Sat-
teldach zu errichten, dass eine Neigung zwischen 25 und 38 Grad auf-

weisen darf.

Es sind textliche Festsetzungen vorhanden, von denen lediglich die fur

das Bewertungsobjekt relevanten aufgefuhrt werden:
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1. Nebenanlagen (§§ 1 (4), 14 (1) und 23 (5) BauNVO)
Auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen sind Nebenanlagen im

Sinne des § 14 (1) BauNVO nicht zulassig. Das gleiche gilt fir bauliche
Anlagen, mit Ausnahme von Schwimmbecken, Stellplatzen, Garagen,
Balkonen und Terrassen, Stellplatzen fur bewegliche Mulleimer, soweit
sie nach dem Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen

zuldssig sind oder zugelassen werden konnen.

2. Ausnahmen (§ 1 (5), BauNVO)
Die Ausnahmen der §§ 3 (3), 4 (3) 1. 2. und 2. BauNVO werden zuge-

lassen.

3. Anzahl der Wohnungen (§ 3 (4) und § 4 (4) BauNVO)
Im reinen und allgemeinen Wohngebiet sind bei Gebauden bis zu zwei

Geschossen nicht mehr als zwei Wohnungen zulassig.

4. Baugestaltung ...

Zur Erreichung eines einheitlichen Ortsbildes und zur Vermeidung

baulicher Missstande werden nachstehende Festlegungen getroffen:

4 1 AuRenwandflachen

Die Aul3enwandflachen sind zu verblenden, in Sicht- oder Waschbeton
herzustellen, mit Schiefer zu verkleiden oder zu verputzen. Die Fassa-
den aneinandergebauter Anlagen sowie Hausgruppen und Nebenanla-

gen sind einheitlich zu gestalten.

4.2 Dachdeckung

In reinen und allgemeinen Wohngebieten sowie in Kerngebieten sind

die Satteldacher mit dunkelfarbigen Dachziegeln oder mit Schiefer ein-
zudecken. Flachdacher sind mit einer mindestens 2 cm starken Kies-

schittung zu versehen.
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4.3 Drempel
In reinen und allgemeinen Wohngebieten sind Drempel unzulassig.

Dachaufbauten sind nach den zeichnerischen Mal3gaben im Bebau-
ungsplan zulassig. A) horizontale Gliederung: je Dachseite bis zu 0,5
der Firstlange; b) vertikale Gliederung: max 40% zwischen Trauf- und

Firstlinie.

4.5 Dachneigungen

In reinen und allgemeinen Wohngebieten sind Dachneigungen zulas-
sig, die im Plan angegeben sind. Die Dacher aneinandergebauter An-
lagen sowie Hausgruppen und Nebenanlagen sind einheitlich zu gestal-

ten.
4.6 Antennen
Antennenanlagen sind nur auf dem Dach als Gemeinschaftsanlage zu-

lassig.

4.7 Stellplatze fir Kraftahrzeuge

4.7.1 Die Flachen fur Stellplatze sind zu befestigen. Zulassig sind:
Schwarzdecken, Verbundpflaster, Grasbetonsteine und bei Wohnge-
bauden mit nicht mehr als 2 Wohnungen Kiesschuttungen.

4.7.2 Stellplatzanlagen mit Uber 10 Stellplatzen sind zu begriinen. Die
Anlage ist allseitig mit Strauchern bis 1,3 m Hohe zu bepflanzen und zu
unterhalten. Nach mindestens je 10 Stellplatzen ist die Abpflanzung in
einer Breite von mindestens 1,0 m bis zur Fahrbahn der Stellplatzflache

hineinzuziehen.

4.8 Garagen
4.8.1 Die Aulenwandflachen von Garagen sind wie das dazuge-

hérende Wohngebaude zu behandeln. Das gilt nicht fir Sammelanla-

gen.
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4.8.2 Garagen, die kein gemeinsames Dach mit dem Hauptbaukoérper
haben, sind mit einem Flachdach zu versehen. Nr. 4.2 letzter Satz gilt
entsprechend.

4.8.3 Die Anlegung von Rampen, als Zufahrt zu Garagen, ist in Vorgar-

ten unzulassig.

4.9 Einfriedigungen

4.9.1 In reinen und allgemeinen Wohngebieten sind Einfriedigungen vor
der zur ErschlieBungsflache ausgerichteten Gebaudekante unzulassig.
Zulassig sind Rasenkantsteine und Kantenschutzmauern bis 20 cm
Hohe. ErschlieBungsflachen sind die offentlichen Verkehrsflachen und
die offentlich-rechtlich gesicherten privaten Wohnwege.

4.9.2 Wenn im Plan nichts Anderes festgesetzt ist, ist ausnahmsweise
auf der Grundsticksgrenze, die der ErschlieBungsflache zugewandt ist,
eine Einfriedigung bis 1,0 m Hohe zulassig, wenn es sich — bedingt
durch die Himmelsrichtung — beim Vorgarten um die Hauptgartenflache
handelt.

4.9.3 Auf den Ubrigen Grundsticksflachen sind Einfriedigungen nur in
Form von farbschwachen Maschendrahtzaunen an kleinprofilierten Me-
tallstdben oder als naturfarbene Staketenzaune bis zu einer Hohe von
1,0 m zulassig.

4.9.4 Ist eine Einfriedigung an einer Erschlielungsflache zulassig, so
ist zwischen dieser und der Einfriedigung ein mindestens 50 cm breiter
Pflanzstreifen anzulegen und zu unterhalten.

495 ...

496 ...

4.9.7 Die Grundstucke sind entlang der Nord-Sud-Stralde luckenlos ein-

zufriedigen. Offnungen in Form von Tiren und Toren sind unzuldssig.
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4 .10 Stellplatze fiir bewegliche Abfalleimer

Stellplatze fur bewegliche Abfalleimer sind so dauerhaft abzuschirmen,
dass die Behalter von den ErschlieBungsflachen aus nicht sichtbar sind.

Nr. 4.9.1 letzter Satz gilt entsprechend.

5. Anrechenbare Grundsticksflache ...
Der Grundstucksflache im Sinne § 19 (3) BauNVO durfen die Flachen-

anteile an aul3erhalb des Baugrundsticks festgelegten Gemeinschafts-

anlagen im Sinne des § 9 (1) Nr. 12 und 13 BBauG hinzugerechnet

werden.

6. Immissionsschutz ...

Entlang der Nord-Sud-Stral3e ist ein 4,50 m hoher Erdwall entspre-
chend dem Gutachten von (anonymisiert) anzulegen. Der Erdwall ist

zur Nord-Sud-Stralle mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen.

Anhand der bestehenden Bebauung ergeben sich folgende Nutzungs-

verhaltnisse (bezogen auf das Hausgrundstick):

GRZ = bebaute Flache = ca. 147 m? = 0,19
Grundstuicksflache 763 m?

Die GRZ (Grundflachenzahl) ist das Verhaltnis der bebauten Flache

zur GrundstlucksgroRde.

GFz = Geschossflache ca. 147 m? = 0,19
Grundstlcksflache 763 m?

Die GFZ (Geschossflachenzahl) gibt das Verhaltnis der Gesamtge-

schossflache zur GrundstlcksgrofRe an.
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Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 1,5 km norddstlich des Stadt-
zentrums von Monheim in einem reinen Wohngebiet ostlich des Wald-
friedhofs.

Der Bereich wird im Norden von der Niederstral’e sowie dem weitlaufi-
gen Gewerbegebiet ,Am Kielsgraben®, im Osten unmittelbar angren-
zend von der Baumberger Chaussee als durch den Stadstteil verlaufen-
der Hauptverkehrsader, im Suden von der Opladener Strale und im
Westen von der Krischerstralte bzw. Kapellenstralte sowie dem dahin-

ter gelegenen Rhein begrenzt.

Die Erschliel3ung erfolgt aus sudwestlicher Richtung Uber die von einem
Kreisverkehr abgehende Knipprather Stral3e als Durchgangs- und Er-
schlieBungsstralle des Wohngebiets, von der die Deusserstrale in
ndrdlicher Richtung abzweigt und in die Schwindstralle Ubergeht. Die
SchwindstralRe verlauft als Tempo-30-Zone sowie reine Anlieger- und
ErschlieBungsstral’e in norddstliche Richtung durch das Wohngebiet

und endet als Sackgasse mit Wendehammer.

Der Liebermannweg geht als privater Fullweg vom Bereich des Wen-
dehammers in nordliche Richtung ab; das zu bewertende Grundstick
bzw. Erbbaurecht befindet sich am Anfang des Weges auf der ostlichen
Seite und wird Uber einen drei Meter breiten Bauwich mit einer Lange
von rund 20 Metern erschlossen. Das Grundstuck ist ahnlich wie ein
Hinterliegergrundstick hinter dem Nachbargrundstick mit der Haus-
nummer 2 angeordnet; es besteht jedoch unmittelbare ErschlieBung
Uber den Bauwich. Die ziergartenartig gestalteten Aul’enanlagen sind

nach Osten und Suden ausgerichtet.
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Die aufgrund eines Nutzungsrechtes an einem Miterbbaurecht zum Be-
wertungsgegenstand gehorende Reihenmittelgarage auf dem Flurstiick
Nr. 3090 liegt auf der Ostlichen Stral3enseite im Bereich des Wende-

hammers.

Die Schwindstrale ist zweispurig asphaltiert; beidseitig sind schmal ge-
schnittene und mit Betonsteinpflaster belegte Gehwege ebenerdig zur
Fahrbahn angelegt. Strallenbeleuchtung ist auf der Seite des Bewer-
tungsobjektes in Form von Standlampen installiert. Begrinung ist im
Straldenbild in Form der Vor- und Hausgarten mit Rasenflache, Bepflan-
zung und vereinzeltem Baumbestand sowie begrunten Einfriedungen

(u. a. Straucher und Hecken) gegeben.

Parkmdglichkeiten im o6ffentlichen Strallenraum sind eingeschrankt im
Bereich des Fahrbahnrands bzw. Wendehammers vorhanden; im vor-
deren StralRenverlauf wird ein Teilbereich der Fahrbahn zum Parken
genutzt. Im Bereich des Wendehammers sind mehrere Garagenhofe
bzw. Zeilen mit | — geschossigen Reihengaragen als Fertigelemente mit
Flachdachern errichtet. Zum Bewertungsobjekt gehort eine | — geschos-
sige Reihenmittelgarage mit Flachdach auf dem Flurstick Nr. 3090; die

Zufahrt erfolgt unmittelbar vom Wendehammer abgehend.

Die unmittelbare Umgebungsbebauung ist von Uberwiegend freistehen-
den | - geschossigen Ein-/ Zweifamilienhausern mit zum Teil nachtrag-
lich ausgebauten Dachgeschossen in offener Bauweise gepragt. West-
lich sind Il — geschossige Einfamilien-Reihenhauszeilen mit zum Teil
ausgebauten Dachgeschossen in offener Bauweise errichtet. Die
Grundstlcke verfugen nahezu samtlich Uber Vor- und Hausgarten bzw.

ziergartenartig gestaltete AulRenanlagen.

Die Infrastruktur ist mit dem nahegelegenen Stadtzentrum gut. Ein-

kaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf (u. a. Discounter LIDL,
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ALDI SUD) sind fuBlaufig ca. 1 km sudlich entlang der Opladener

Stralde gegeben. Sonstige Fach- und Einzelhandler mit einem grof3eren

Warensortiment fur den mittel- und langfristigen Bedarf sowie ergan-
zendem Dienstleistungsangebot sind ca. 1,5 km sudwestlich im Stadt-

zentrum (z. B. Einkaufszentrum ,Rathaus-Center | und II“) gegeben.

Offentliche Einrichtungen, Arzte und Apotheken sowie verschiedene
Schulformen und Kindergarten sind im Stadtgebiet vorhanden und

Uuberwiegend fulaufig erreichbar.

Der Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr ist in Form der
fuRlaufig ca. 150 m sudlich an der Baumberger Chausse gelegene Bus-
haltestelle ,Ludwig-Richter-Weg“ sowie der ca. 250 m sldwestlich an
der Knipprather Strale gelegenen Bushaltestelle ,Finkenweg“ gege-
ben. Von hier bestehen direkte Anbindungen an das Stadtzentrum und
den Monheimer Busbahnhof am Rathausplatz mit weiteren Verbindun-
gen in die umliegenden Nachbarstadte und Gemeinden. Im benachbar-
ten Langenfeld sind mehrere S-Bahnhoéfe vorhanden, Uber die die
Hauptbahnhofe der umliegenden Rhein-Ruhr-Metropolen Dusseldorf
und Koln mit weiteren Uberregionalen Verbindungen zu erreichen sind.
Uberregionale Verbindungen in sémtliche Richtungen sind somit gege-

ben.

Die Anbindung des Individualverkehrs an das ortliche und Uberregio-
nale Stra3ennetz ist mit den umliegenden Durchgangs- sowie Landes-
und Kreisstral3en (u. a. Baumberger Chaussee, Opladener Stral3e, Ber-
liner Ring) ebenfalls gut; die Stadt wird von einem dichten Autobahnnetz
umgeben und liegt in der Nahe von zwei Grol3flughafen (Dusseldorf und
Kéln / Bonn). Uber die siidlich gelegene Opladener StraRe ist innerhalb
weniger Minuten die ca. 2,5 km dstlich gelegene Auffahrt zur Bunde-

sautobahn 59 mit Anbindung an die Bundesautobahn A 542 erreichbar.
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Es bestehen somit Uberregionale Verbindungen in samtliche Richtun-

gen.

Ein hoher Freizeit- und Erholungswert ist durch den fuRlaufig dstlich ge-
legenen Knipprather Wald als weitlaufige offentliche Grunflache und
das westlich gelegene Sportzentrum ,Rheinstadion mit den angren-

zenden Auen gegeben.

In der Stral3e liegen Versorgungsleitungen fur Strom, Gas, Wasser und

Kanal; die ErschlieRung des Grundstlicks ist somit vollstandig erfolgt.

Das zu bewertende Grundstlck bzw. Erbbaurecht ist ungleichmallig ge-
schnitten und besteht aus dem Flurstick Nr. 3088 (Hausgrundstick) mit
einer GréfRe von 763 m? und einem Miterbbaurechtsanteil an dem Flur-
stuck Nr. 3090 (Garagenhof) mit einer Grof3e von insgesamt 159 m?2.
Das Gelande ist nahezu eben und steigt zur 6stlich gelegenen Baum-

berger Chaussee aufgrund der Ausgestaltung als Larmschutzwall an.

Eine direkte Front zur Stral3e ist aufgrund der Lage an dem privaten
Wohnweg nicht gegeben. Die Front zum Wohnweg betragt ca. 3 Meter
(Bauwich); die Tiefe des Grundstucks liegt bei bis zu rund 50 Metern

und die Breite im hinteren Bereich liegt zwischen 25 und 27 Metern.

Wahrend des Besichtigungstermins waren unter Berucksichtigung des
unmittelbar angrenzenden Larmschutzwalls keine storenden Immissio-
nen oder Beeintrachtigungen wahrnehmbar. Die vom Ministerium fur
Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen herausgegebene Umgebungslarm-
karte NRW weist im Bereich des Bewertungsobjektes keine Immissio-

nen aus.
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Baubeschreibung

(Es werden die Uberwiegend zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen Ausstattungsmerkmale

beschrieben.)

Gebaudeart
Geschosszahl
Baujahr
Unterkellerung
Bauart

Fundamente

KellerauRenwande

Aullenwande

Fassaden

Innenwande
Abdichtung

Geschossdecken

Treppenkonstruktion

| — geschossiges, freistehendes Einfamili-
enhaus mit einer Reihenmittelgarage auf
einem nahe gelegenen Flurstuck

KG, EG

1981 (Teil-Gebrauchsabnahmeschein vom
7. Juli 1981)

voll unterkellert

Massive Streifenfundamente und Boden-
platte aus Beton

Massives Mauerwerk

Massives Mauerwerk (hinterluftet; mit War-
medammung)

rundum Verblendung mit Klinkersteinen

massives Mauerwerk

Baualterstypische Abdichtung gegen auf-
steigende und seitlich eindringende Feuch-
tigkeit wird unterstellt

Decke Uber KG massiv Stahlbeton; tber
EG als Holzbalkenkonstruktion

Massive Kellertreppe mit Handlauf im
Wandbereich; Stufen urspringlich mit Na-
tursteinbelag; massive Aulien-Kellertreppe
gefliest mit Metallgelander und Handlauf;
ErschlieBung des Spitzbodens Uber Ein-

schubtreppe aus Holz
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Dachform Walmdach als Holzkonstruktion; Kamin mit

Schiefer verkleidet

Dachhaut Ursprungliche Ziegeleindeckung
Entwasserung Regenrinne und Rohre aus Zink
Ausbau

Wandbehandlung innen  Kellerbereich vereinzelt Sichtmauerwerk
und Uberwiegend tapeziert / verputzt und
gestrichen; Waschkiche rundum decken-
hoch gefliest; im Wohnbereich Uberwie-
gend altbelassen tapeziert oder verputzt
und gestrichen; Kuche mit Fliesenspiegel
im Arbeitsbereich; Badezimmer und Gaste-
WC nachtraglich rundum deckenhoch ge-
fliest

FulRboden Kellerbereich Uberwiegend gefliest; verein-
zelt massiver Boden (Zement / Estrich), im
EG Uberwiegend urspruanglich gefliest
(Diele, Wohnen, Essen, Kiiche); Bad nach-
traglich gefliest; Schlafzimmer mit alterbe-
lassenem Teppichboden

Decken Im KG verputzt und gestrichen; im EG
rundum mit Holz verkleidet

Fenster Rundum ursprungliche Metallfenster (Alu-
minium) mit Isolierverglasung (Datum Ver-
glasung 1980), Fensterbanke, soweit vor-
handen, aus Naturstein (Jura); rundum ma-
nuell bedienbare Kunststoffrollladen; Kel-
lerfenster als Metallelemente mit einfacher
Verglasung als Oberlichter oder in Licht-
schachten; im Hobbyraum Alufenster mit
Isolierverglasung und manuell bedienbaren

Rollladen
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Tdren Urspringliches Hauseingangselement aus
eloxiertem Aluminium mit isolierverglasten
Ausschnitten, feststehendem Seitenteil mit
Ornamentverglasung und Druckstange; In-
nentiren aus Holz in Futter und Bekleidung
oder in Stahlzargen; zur Terrasse ur-
sprungliches Metallelement (Aluminium)
mit Isolierverglasung (Datum Verglasung
1981)

Elektroinstallationen Durchschnittliche Ausstattung fir den
Wohnbedarf; Klingelanlage ohne Sprech-
anlage im Eingangsbereich; Kabelan-
schluss liegt / SAT-Schissel installiert

Sanitare Installationen Im KG Anschluss fur Waschmaschine und
Abfluss; im EG Badezimmer mit Fenster
ausgestattet mit grof3zlgiger Dusche,
Hange-WC mit Installationswand und
Handwaschbecken; Gaste-WC mit Fenster
ausgestattet mit Hange-WC mit Installati-
onswand und kleinteiligem Handwaschbe-
cken; im AuRenbereich Wasseranschluss
vorhanden

Heizungsart Zentrale, gasbefeuerte Ful3bodenheizung
(Brenner und Kessel erneuert in 1999)

Warmwasserversorgung Zentral Uber Speicher bzw. Heizung (im KG
installiert)

Sonstiges ErschlieBung des Uberdachten Hausein-
gangsbereichs mit Beleuchtung Uber mas-
sive Differenzstufe mit Werksteinbelag;

Nutzungsrecht an massiver Reihenmittel-
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garage mit Flachdach auf separatem Flur-

stiick (Miterbbaurechtsanteil); manuell be-
dienbares Metalltor;

AuBenanlagen

Anschluss an Ver- und Strom-, Gas-, Wasser- und Kanalanschluss

Entsorgungsleitungen vorhanden

Begrunung Ziergarten mit Rasenflache, Bepflanzung
und vereinzeltem Baumbestand

Einfriedung Maschendraht- oder niedriger Metallzaun;
teilweise offen gestaltet; zum Wohnweg
Holzzaun mit eingelassenem Tor;

Befestigungen/Wege Zuwegung und Weg im Aulenbereich mit
Betonsteinplatten belegt; entlang des Ge-
baudes Kiesschuttung angelegt; Terrasse

nachtraglich gefliest

Raumliche Aufteilung

Die Zuwegung erfolgt vom Wohnweg aus westlicher Richtung; der Uber-
dachte Hauseingangsbereich mit Beleuchtung ist auf der nérdlichen
bzw. nordwestlichen Seite des Gebaudes angelegt und wird Uber eine

massive Differenzstufe erschlossen.

Beim Eintritt gelangt man in eine L-formige Eingangs- und Verteiler-
Diele mit offen integrierter Kellertreppe, von der rechts zur Eingangs-
seite gelegen ein Gaste-WC und die Kiche abgehen. Geradeaus ge-
langt man in das groRzugige Wohnzimmer mit offen integriertem Ess-

bereich und vorgelagerter Terrasse zum Garten.
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Auf der linken Seite gelangt man in einen Verteilerflur, von dem zur Ein-
gangsseite ein Aufenthaltsraum (im Grundriss mit Kinderzimmer be-
zeichnet) und zur Giebelseite das Badezimmer abgehen. Zur Ruckseite

ist das (Eltern-) Schlafzimmer angeordnet.

Das Kellergeschoss ist unterteilt in L-formige (Verteiler-) Diele, zur Ein-
gangsseite gelegenen Abstell-/ Lagerraum, zur Ruckseite gelegenen,
groldzlgig geschnittenen Hobbyraum mit Aul3enkellertreppe zum Gar-
ten, einen weiteren Abstell-/ Lagerraum und einen Hausrat-/ Werkzeug-
keller zur Eingangsseite und den zur Ruckseite gelegenen Heizungs-,

Wasch- und Trockenraum.

Die Aufteilung kann den bauaufsichtlich genehmigten und als Anlage
beigefligten malistablichen Grundrissen vom 31. Oktober 1979 ent-

nommen werden.

Flachenzusammenstellung

Die Wohnflache gemal} den Bestimmungen der Wohnflachen- bzw. II.
Berechnungsverordnung wurde der Aufstellung vom 31. Oktober 1979
entnommen. Die Terrasse wurde nachtraglich errichtet und ist nicht in

der angegebenen Flache enthalten.

Wohnflache:
EFH Erdgeschoss: ca. 110,56 m?

BGF:
Die Bruttogrundflache (BGF) gemald DIN 277 wurde anhand der bau-

rechtlich genehmigten Grundrisse gemaly den Ausweisungen und Er-

lduterungen zu den Normalherstellungskosten 2010 und den Veroffent-
lichungen des ortlichen Gutachterausschusses zum angewandten

Sachwertmodell ermittelt.
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EFH: ca. 293 m?

Reihenmittelgarage: ca. 17 m?

Baulicher Zustand

Das Gebaude wurde mit Bauschein Nr. 245/79 vom 10. Marz 1980 (,Er-
richtung eines Einfamilienwohnhauses mit PKW-Garage“) massiv | —
geschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss (,Speicher)‘ und
Vollunterkellerung als freistehendes Einfamilienhaus in offener Bau-

weise errichtet.

Die Herstellung der Entwasserungsanlage mit Kanalanschluss erfolgte
mit Bauschein Nr. 25/80 vom 20. Marz 1980.

Die Rohbauabnahme erfolgte am 7. Juli 1980; die Bescheinigung tber
die (Teil-) Gebrauchsabnahme (ohne Garage) nach abschliel3ender
Fertigstellung der baulichen Anlagen und Bezugsfertigkeit der Woh-

nung datieren auf den 7. Juli 1981.

Das Badezimmer und das Gaste-WC wurden augenscheinlich zwi-

schenzeitlich (vermutlich in den 90’ern) modernisiert bzw. neu gefliest.

Der Brenner und Kessel der Gas-Zentral-FuRBbodenheizung wurden im
Jahr 1999 erneuert. Die Ausstattung der sonstigen Gewerke und Kos-

tengruppen ist nahezu samtlich altbelassen bzw. urspringlich.

Die Schonheitsreparaturen sind im Zuge der Ublichen Instandhaltung
nahezu rundum aufgrund altersiblicher Gebrauchsspuren und Abnut-

zungserscheinungen fallig.
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Umfangreiche Modernisierungs- oder Sanierungsmafinahmen ein-
schliel3lich durchgreifender Instandsetzungen sind augenscheinlich er-

kennbar nicht erfolgt.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer des massiv errichteten Einfamilien-
hauses wird sachverstandig gemal den Ausweisungen des ortlichen
Gutachterausschusses (Modellkonformitat Sachwertverfahren) und den

Bestimmungen der Sachwertrichtlinie mit 80 Jahren angesetzt.

Fir Gebaude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend
langeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegan-
gen werden. Fur die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
bei Wohngebauden wird auf das in Anlage 4 der Sachwertrichtlinie be-
schriebene Modell zurtickgegriffen, mit dem ggf. durchgeflihrte Moder-

nisierungen berucksichtigt werden konnen (siehe beigeflgte Graphik).

Die Tabellenwerte der Anlage 4 zur Ableitung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer sind nach dem Alter und den ermittelten Modernisie-
rungspunkten zu interpolieren. Die Vergabe der Modernisierungspunkte
ist zu begrunden bzw. als Punktzahl zu erfassen. Durch die Ermittlung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer kann sich ein vom tatsachli-

chen Baujahr abweichendes fiktives Baujahr ergeben.

Mit der Gesamtwertung von 0 Punkten (Modernisierung der Heizung
liegt langfristig zurtick) weist das Gebaude hinsichtlich des Modernisie-
rungsgrades zum Wertermittlungsstichtag einen ,nicht modernisierten®

Zustand auf.

In Teilbereichen bestehen Instandhaltungsrickstande (u. a. urspringli-
che Fenster; Oberbéden und Wandbekleidungen altbelassen — Schon-
heitsreparaturen fallig); der Gesamt-/ Pflegezustand ist leicht unter-

durchschnittlich. Die technische und wirtschaftliche Restnutzungsdauer
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ergibt sich unter Berlcksichtigung des Baujahres sowie des Moderni-

sierungsgrades zum Wertermittlungsstichtag zu rund 38 Jahren.

Im Kellergeschoss wurden in mehreren Bereichen des Aullenmauer-
werks zur Ruckseite augenscheinlich Anzeichen flr Feuchtigkeit in
Form von zum Teil massiven Farb- und Putzabplatzungen festgestellt.
Im Bereich des Kellerabgangs sind ebenfalls Anzeichen fur Feuchtigkeit

im Bereich der Fassade in Form von Salzablagerungen erkennbar.

Unter Berucksichtigung des nicht vorhandenen Modernisierungsgrades
mit Instandhaltungsrickstanden und darlber hinaus vereinzeltem In-
standsetzungsbedarf wird sachverstandig ein pauschaler Abschlag be-

rucksichtigt.

Feststellungen lber Ausmal3 und Ursache der lediglich nachrichtlich
wiedergegebenen Gebdudeschéden und Méngel fallen nicht in das Be-
stellungsgebiet des unterzeichnenden Sachversténdigen. Es wird bei
Bedarf empfohlen, einen entsprechenden Fachgutachter fiir Schdden

an Gebduden mit einer kompetenten Untersuchung zu beauftragen.

Sonstige Baumangel oder Schaden waren augenscheinlich im Zuge der
Ortsbesichtigung nicht feststellbar und wurden zum Wertermittlungs-

stichtag nicht mitgeteilt.
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IV.
Verkehrswertermittiung

1. Allgemeines
§ 194 Baugesetzbuch definiert den Verkehrswert wie folgt:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhalt-

nisse zu erzielen ware.“

Gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV sind ,.zur Wertermittiung das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjektes unter Berucksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussage-

fahigkeit zu ermitteln.”

Das Vergleichswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn eine aus-
reichende Anzahl an Vergleichskauffallen fur vergleichbare Objekte
vorliegt. Es ist vornehmlich fur Eigentumswohnungen geeignet und bil-

det das Standardverfahren zur Bodenwertermittiung.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundsticken in
Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag von Bedeutung ist,

z.B. bei Mietwohngrundstiicken und gemischt genutzten Grundstticken.
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Das Sachwertverfahren ist dagegen bei Grundstlicken anzuwenden,
bei denen es auf einen Ertrag im vorstehenden Sinne nicht in erster
Linie ankommt. Dies gilt vorwiegend fur Ein- und Zweifamilienhaus-

grundsticke.

Gemal § 6 Abs. 2 ImmoWertV sind die vorlaufigen Verfahrensergeb-
nisse an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
(Marktanpassung) anzupassen. Im Anschluss sind die allgemeinen und
besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale des zu bewer-
tenden Grundstiicks wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder
Bauschaden sowie von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich
abweichende Ertrage, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise zu berucksichtigen, soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht und die Merkmale nicht bereits

in den zuvor eingegangenen Wertparametern berlcksichtigt wurden.

2. Bodenwertermittlung

Gemaly § 14 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln, es kdnnen auch geeignete vom Gutachter-

ausschuss abgeleitete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Der Gutachterausschuss im Kreis Mettmann weist flr das Stadtgebiet
von Monheim am Rhein flachendeckend Bodenrichtwerte aus. In Anbe-
tracht der hohen Qualitat und Dichte der Bodenrichtwerte sowie einer
nicht zu erwartenden Qualitatssteigerung durch eine kostenintensive
Vergleichswertermittlung des Unterzeichners erfolgt die Bodenwerter-

mittlung aus dem Bodenrichtwert.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Kreis Mettmann
weist zum 1. Januar 2023 fir den Bereich des Bewertungsobjektes (Bo-
denrichtwertnummer 2025; Gemarkungsname Monheim) einen zonalen

Bodenrichtwert in Hohe von 570,- €/m? aus.

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf ein erschliefungs-/ kostener-
stattungs- und kanalanschlussbeitragsfreies (nach KAG) Grundstuck im
reinen Wohngebiet, das lagetypisch mit einem bis zu Il - geschossigen
Reihenhaus bebaut ist. Die durchschnittliche Grundstuckstiefe wird mit

35 m angegeben; Aufwuchs ist nicht vorhanden.

Der Bodenrichtwert vermittelt ein zutreffendes Bild der Wertigkeit fur
Grundsticke, die in ihren wertbestimmenden Eigenschaften mit dem
Richtwertgrundstuck hinreichend ubereinstimmen. Abweichungen in
Lage, Form, GroRRe, Art und Mald der baulichen Nutzung und des Er-
schlieBungszustandes sind durch Zu- und Abschlage zum / vom Richt-

wert zu berucksichtigen.

Hinsichtlich der Art und des Maldes der baulichen Nutzung, der Ver-
kehrsanbindung an den offentlichen Personennahverkehr, des An-
schlusses an das Uberértliche StralRennetz und der Infrastruktur stimmt
das Wertermittlungsgrundstuck mit dem Bodenrichtwertgrundsttick hin-

reichend Uberein.

Die anteilige Grundstlicks- bzw. Erbbaurechtsflache (Miterbbaurechts-
anteil) auf dem separaten Flurstlick wird sachverstandig unter Berlck-
sichtigung der Nutzung als Verkehrsflache mit einem Ansatz in Hohe

von 25% des Wertes fur Bauland berucksichtigt.

Es wird im Zuge der Bewertung davon ausgegangen, dass die Erschlie-

Rungskostenbeitrage fur den vorhandenen Ausbau der (Anlieger-)
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Stralde abgegolten sind. Da das Bodenrichtwertgrundstick erschlie-
Rungsbeitragsfrei ausgewiesen wurde, ist flr die vorhandene Erschlie-

Rung kein zusatzlicher Kostenansatz auszuweisen.

Aufgrund des Vergleichs mit dem Bodenrichtwertgrundstiick und unter
Berucksichtigung der zwischenzeitlichen Entwicklung auf dem Grund-

stucksmarkt ergibt sich der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag zu:

Bauland 763 m? x 570,-€/m* = 434.910,00 €
Garagengrundstick bzw. Erbbaurecht (Miterbbaurechtsanteil)

159 m? x 570,-€/m? x 0,25 x /s = 4.531,50 €
Bodenwert 439.441,50 €
Bodenwert gerundet _440.000,00 €

3. Ermittlung des Erbbaurechtsvorteils / finanzmathematischer

Bodenwertanteil

Das Erbbaurecht belastet ein Grundstlick mit dem belastbaren, vererb-
baren und veraulderlichen Recht, auf der Oberflache des Grundstlicks

ein Gebaude zu errichten.

Das Erbbaurecht an einem Grundstiick schlie3t den Wert der baulichen
Anlagen zuzuglich des Nutzungsrechts an dem Grund und Boden ein,

woflr ein Erbbauzins zu entrichten ist.

Der Wert des Erbbaurechts soll in erster Linie mit Hilfe des Vergleichs-
wertverfahrens ermittelt werden. Stehen Vergleichskaufpreise nicht in
ausreichendem Male zur Verfugung ist die finanzmathematische Me-
thode anzuwenden. Fur das Bewertungsobjekt wird aufgrund fehlender
bzw. einer zu geringen Anzahl von Vergleichskaufpreisen die finanzma-

thematische Methode angewendet.
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Der Wert des Erbbaurechts setzt sich aus dem finanzmathematischen
Bodenwertanteil (Erbbaurechtsvorteil) und dem Gebaudewert zusam-
men. Dieser finanzmathematische Wert des Erbbaurechts ist der aktu-

ellen Marktlage anzupassen.

Der 6rtliche Gutachterausschuss weist keinen Marktanpassungsfaktor
fur mit Ein-/ Zweifamilienhausern bebaute Erbbaurechte (Erbbaurechts-
faktor) aus. Im Rahmen der Ableitung der Immobilienrichtwerte fur Ei-
gentumswohnungen wurden auch Erbbaurechte untersucht und ein
Vergleichskoeffizient (Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswertes des
Erbbaurechts zum Wert des fiktiven Volleigentums) ermittelt. Dieser be-
lauft sich auf 0,85.

Hilfsweise wird im Zuge der Bewertung der Sachwertfaktor fir Ein-/
Zweifamilienhauser (Volleigentum) angehalten und anstatt des Boden-

wertes der (geringere) Erbbaurechtsvorteil angesetzt.

Finanzmathematischer Bodenwert

- Erbbauzinssatz als Modellkomponente bei Ein-/ Zweifa-
milienhausern bzw. Wohnnutzung (Eigentiumer des belas-
teten Grundstlcks ist die Katholische Kirche) mit 4%

- Erbbauzins gemall Vertrag (zum Kaufzeitpunkt ange-
passt)

- Restlaufzeit gemall Vertrag (Restlaufzeit des Erbbau-
rechtes langer als Restnutzungsdauer des Gebaudes, d.
h. kein Heimfall)

- Bodenwert aus dem Bodenrichtwert abgeleitet

Gebaudewert

- Sachwertverfahren gemal ImmoWertV
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Vertragsinhalte:

Im Folgenden werden die fir die Wertermittlung wesentlichen Regelun-

gen des Vertrages wiedergegeben:

Erbbaurechtsvertrag UR-Nr. 598/1978 vom 22. Mai 1978

- § 1 - Bestellung eines Erbbaurechts auf 99 Jahre beginnend mit der
Eintragung im Grundbuch (datiert auf den 19. Juli 1979; somit Lauf-
zeit bis zum 18. Juli 2078); Zweck der Bestellung - Bebauung mit

Familienheimen zwecks Fuhrung eines den christlichen Glaubens-
grundsatzen entsprechenden Ehe- und Familienlebens

- § 2 — Festsetzung des ursprunglichen Erbbauzinses in Hohe von 4%
des derzeitigen Wertes des Grundstuckes (damals 55,- DM/m? somit
Erbbauzins von 2,20 DM je m? fur die Wohngrundstiicke und flr das
Garagengrundstuck; Falligkeit des Erbbauzinses in zwei Raten
(15. Januar und 15. Juli) im Voraus; Aufrechnungsverbot;

- § 3 — Wertsicherung des Erbbauzinses - schuldrechtliche Vereinba-
rung einer Wertsicherungsklausel;

- § 4 - Errichtung und Unterhaltung von Wohngebauden und zugeho-
rigen Bauwerken; Zulassigkeit von Teilen der Erbbaurechte

- § 5- Absicherung des Erbbauzinses durch Eintragung einer Reallast
an erster Rangstelle des Erbbaugrundbuchs; Einrdumung des Vor-
rangs einer Darlehenshypothek vor dem Erbbauzins

- § 6 — Verpflichtungen im Rahmen der zuklnftigen Bebauung (u. a.
Versicherungspflicht; Zustimmungspflicht der Grundstlckseigentu-
merin bei Abbruch oder Veranderung der baulichen Anlagen; Wie-
deraufbauverpflichtung im Brandschadensfall; Ubernahme der Er-
schlieBungskosten und Anliegerbeitrage durch die Erbbauberech-
tigte; Verbot des gewerbsmafRigen Verkaufs von Alkohol sowie sto-
render gewerblicher und sonstiger Anlagen; Verbot von Handlungen
im Sinne des VerstolRes gegen Grundsatze der katholischen Glau-
bens- und Sittenlehre und Vereinbarung eines diesbeziglichen

Schiedsgutachterverfahrens);
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- § 7 — Verpflichtung zur Ubernahme der 6ffentlichen Lasten wéhrend
der Laufzeit des Erbbaurechtes durch die Erbbauberechtigte

- § 8 — Schriftliche Zustimmungsverpflichtung der Grundstickseigen-
timerin im Falle jeder VerduRerung oder Ubertragung des Erbbau-
rechtes sowie im Falle von Belastungen des Erbbaurechts mit Hypo-
theken, Grund- und Rentenschulden sowie Reallasten (vorab Ge-
nehmigung im Falle der VeraufRerung durch den Konkursverwalter
oder im Wege der Zwangsvollstreckung); Vereinbarung einer Belas-
tungsgrenze — Belastungen des Erbbaurechts durfen 90% der Ge-
samtkosten nicht Uberschreiten

- § 9 — Vereinbarung zu den Pfandrechten und Léschungsverpflich-
tung (Sicherung durch Eintragung einer Vormerkung)

- § 10 — Bestellung eines dinglichen Vorkaufsrechts fur den jeweiligen
Eigentumer fur jeden Fall der Verau3erung des Erbbaurechts

- § 11 — Bestellung eines dinglichen Vorkaufsrechts fur den jeweiligen
Erbbauberechtigten fur jeden Fall der VerauRerung des Erbbau-
grundstucks (Rang nach dem Erbbaurecht)

- § 12 — Verpflichtungen / Bedingungen fur den Heimfall

- § 13 — Vereinbarung einer Schiedsgutachterklausel

- § 14 — Vereinbarung zur Entschadigung / Vergutung bei Erléschen
des Erbbaurechtes durch Zeitablauf oder durch Geltendmachung ei-
nes Heimfallrechtes; Ubergang aller baulichen Anlagen bei Erl6-
schen des Erbbaurechtes in das freie Eigentum der Grundstucksei-
gentumerin

- § 15— Ablehnung der Entschadigung / Bedingungen

- § 16 — Vereinbarungen zur Zahlung des Entschadigungsanspruchs
(Nachweis der Lastenfreiheit)

- § 17 — Abwendung der Verpflichtung zur Entschadigung bei Zeitab-
lauf durch Verlangerung des Erbbaurechtes auf voraussichtliche Le-
bensdauer der Bauwerke

- § 18 - Vereinbarung zu o6ffentlichen Wohnungsbaumitteln bei Heim-

fall oder Ausiibung des vertraglichen Vorkaufsrechtes — Ubertrag auf
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neuen Erwerber entsprechend den Sonderbestimmungen Uber die
Forderung

- § 19 — Verpflichtung zur Ubernahme der vertraglichen Vereinbarun-
gen bei vorgesehener Ubertragung der Erbbaurechte

- § 20 — Vorbehalt von Genehmigung

- § 21 — Salvatorische Klausel

- § 22 — Gerichtsstand

- § 23 - Kostentragung

- § 24 — Bewilligung und Beantragung der Erbbaurechte und Vorkaufs-

rechte; Eintragungen in den jeweiligen Erbbaugrundbichern

Erbbaurechtsvertrag UR-Nr. 598/1978 vom 22. Mai 1978

- Parzellierung der einzelnen Erbbaurechte und Ausweisung des zu

zahlenden jahrlichen Erbbauzinses (in Héhe von 2,20 DM je m?)

Notarielle Anderungsvereinbarung zu Erbbauzinsreallasten, Wert-

sicherungsvereinbarunq und Anpassung der Erbbauzinsen UR-Nr.
779/2014 vom 9. Mai 2014

- Anderung der Erbbauzinsen; Integration des fiir den Miterbbaurechts-

anteil (Garagenhof) zu zahlenden Erbbauzinses zu einer Gesamt-
summe

- Vereinbarung der Zwangsversteigerungsfestigkeit der Erbbauzinsre-
allast

- Vereinbarung einer Wertsicherung; Anpassung des verwendeten In-
dex (VPI)

Die Definitionen im Rahmen des (finanzmathematischen) Erbbau-
rechts-Modells werden fur das zu bewertende Erbbaurecht samtlich er-

fullt. Der finanzmathematische Bodenwert ergibt sich demnach zu:

Zur Ermittlung des Erbbaurechtsvorteils ist von der Differenz zwischen

dem vertraglich erzielbaren bzw. angepassten Erbbauzins und dem
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marktgerechten Verzinsungsbetrag des Bodenwertes (gemafl Modell

fur Ein- und Zweifamilienhauser bzw. Wohnnutzung 4%) des unbelas-

teten Grundstlucks auszugehen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Grundstickseigentiumerin bzw. Erb-
baurechtsausgeberin vom 3. August 2021 belauft sich der vertragliche
Erbbauzins fur das zu bewertende Erbbaurecht zum Wertermittlungs-

stichtag auf einen Betrag von 1.928,11 € p a.

Es wird im Zuge der Bewertung davon ausgegangen, dass der vertrag-
lich vereinbarte Erbbauzins zum Wertermittlungsstichtag dem vertrag-
lich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins entspricht. Als marktublicher
Erbbauzinssatz fur Wohnnutzung wird fir das zu bewertende Erbbau-
recht zum Wertermittlungsstichtag als Modellkomponente einen Erb-

bauzinssatz in HOhe von 4% angesetzt.

Der Bodenwertverzinsungsbetrag des unbelasteten Grundstlicks ermit-

telt sich somit zu:

440.000,00 € x 0,04 = 17.600,00 €
abzuglich vertraglicher / gesetzlicher Erbbauzins - 192811 €
Differenz p. a. als Erbbaurechtsvorteil 15.671

Die Differenz ist mit dem entsprechenden Barwertfaktor (Vervielfaltiger)
uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts zu kapitalisieren. Bei einem
Zinssatz von 4% und einer (abgerundeten) Restlaufzeit des Erbbau-
rechtes (bis zum 18. Juli 2078) von rund 55 Jahren ergibt sich der Ver-
vielfaltiger / Barwertfaktor zu 22,11.

15.671,89 € x 22,11 346.505,49 €
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Kapitalisierter Erbbaurechtsvorteil / finanzmathematischer Bo-

denwert gerundet 347.000,00 €

4. Sachwertermittiung

Fir die marktgerechte Sachwertermittlung isti.d.R. das vom Gutachter-
ausschuss bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren verwendete
Sachwertmodell heranzuziehen. Dies wird auf den Seiten 51 ff. und 83
des Grundstucksmarktberichts 2023 erlautert.

Zur Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen ist von den gewdhnli-
chen Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaft-
licher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsob-
jekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungs-
stichtag (ggf. unter Beriicksichtigung abweichender Qualitaten am Qua-
litatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bau-

weisen aufzuwenden wéaren, und nicht von Rekonstruktionskosten.

In Anlage 1 zur Sachwertrichtlinie vom 5. September 2012 werden
die Normalherstellungskosten 2010 als Kostenkennwerte fir die Kos-
tengruppen 300 und 400 in Euro/m? Brutto-Grundflache einschlielich
Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) und Um-

satzsteuer ausgewiesen.

Die Normalherstellungskosten 2010 enthalten fur jeden Gebaudetyp
eine Beschreibung des Gebaudestandards (Anlage 2 zur Sachwer-
trichtlinie). Nach sachverstandiger Wirdigung werden die in der Be-
schreibung angegebenen Standardmerkmale den zutreffenden Stan-
dardstufen zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist moglich, wenn die
verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen.

Anschlielend wird der Kostenkennwert ermittelt.
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Die NHK 2010 gehen als Modellgro3e in die Sachwertberechnung ein;

Korrekturfaktoren fir Land- und Ortsgréfie (Regionalfaktor) sind ge-
mafy dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA-
NRW nicht zu verwenden. Bei einzelnen Gebaudegruppen sind wei-
tere Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung der Normal-
herstellungskosten an die speziellen Merkmale des Bewertungsob-

jekts erlauben.

Die Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf die Bruttogrund-
flache (BGF) in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02. Gemal} den vorlie-
genden bauaufsichtlich genehmigten Grundrissen belauft sich die BGF
des zu bewertenden Einfamilienhauses auf ca. 293 m? und die der Rei-

hengarage in massiver Fertigbauweise auf ca. 17 m2,

Anschlie®end sind die Normalherstellungskosten von 2010 auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Der Bau-
preisindex fur Wohngebaude im Bundesgebiet auf Basis 2015 = 100 lag
im Jahr 2010 bei 90,1 (Jahresdurchschnitt) und liegt am Wertermitt-
lungsstichtag (letzte Veroffentlichung November 2022) bei 154,7. Zwi-
schenzeitliche Mehrwertsteuererh6hungen sind bereits in den Index-

werten enthalten und sind daher nicht separat zu bertcksichtigen.

FUr das massive errichtete Einfamilienhaus wird eine Ubliche Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren und fur die massive Reihengarage als
Fertigelement eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren angesetzt;
die technische und wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohnge-
baudes ergibt sich gemall den vorangegangenen Ausfuhrungen und
Erlauterungen zu rund 38 Jahren und die Restnutzungsdauer der Ga-
rage zu rund 18 Jahren. Der Neuherstellungswert wird unter Bertck-

sichtigung vorgenannter Parameter wegen Alters im Wert gemindert.
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Der Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen

wird nach Erfahrungssatzen oder nach den gewohnlichen Herstellungs-
kosten ermittelt. In diesem Zusammenhang ist zu beachten, ob die Au-
Renanlagen bereits durch den Bodenwert berticksichtigt werden oder
ob der Herstellungswert im gewohnlichen Geschaftsverkehr honoriert

wird.

Far die Auldenanlagen wird ein Erfahrungssatz fur gleichwertige bauli-
che Anlagen angesetzt. In Anbetracht der GrundstlicksgroRe und des
Werts des Gebaudes wird fur die Aul3enanlagen inklusive der Hausan-
schlusskosten ein pauschaler Prozentsatz von 4% des Herstellungs-
wertes der baulichen Anlagen berucksichtigt.

Der Sachwert der baulichen Anlagen zuzuglich des Sachwerts der bau-
lichen Aulenanlagen und der sonstigen Anlagen sowie des Bodenwerts
ergibt den vorlaufigen Grundstlickssachwert, der in zwei weiteren
Schritten um die Marktanpassung und die besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale zu korrigieren ist.

Ermittlung der Normalherstellungskosten

In Anbetracht der realisierten Bebauung werden die folgenden Normal-
herstellungskosten angesetzt, dabei wird das Typenblatt eines ver-

gleichbaren Gebaudetyps herangezogen:

Einfamilienhaus:

Gebaudetyp: Typ 1.02
Gebaudeart: freistehende Einfamilienhauser
Geschosse: KG; EG; nicht ausgebautes DG

Ermittelter Kostenkennwert NHK 2010

bei einer abgeleiteten Gebaudestandardkennzahl von 2,72:

Wertansatz je m? 670,- €/m?
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Garage:

Gebaudetyp: 141

Gebaudeart: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Standardstufe: 4 (massive Bauweise)

Wertansatz (Preis pro m?):
485,- €/m?

Es ergibt sich somit folgende Berechnung:

Bruttogrundflache (BGF) Wohnhaus: ca. 293 m?
Preis pro m? (NHK 2010) 670,- €/m?
Bruttogrundflache (BGF) Garage: ca. 17 m?
Preis pro m? (NHK 2010) 485,- €/m?

Normalherstellungskosten 2010:

Wohnhaus 293 m? x 773,-€/m* = 196.310,- €
Garage 17 m? x 485,-€/m? = 8.245,- €
Neuherstellungskosten bei Index 2015 = 90,1 204.555,- €

Indexstand November 2022 = 154,7 — Wohngebaude:

(196.310 € / 90,1) x 154,7 337.061 €
Indexstand November 2022 = 154,7 — Garage:
(8.245€ / 90,1) x 132,3 14.157 €

Alterswertminderung

Wohngebaude:

Lineares Abschreibungsmodell

80 Jahre GND, 38 Jahre RND = 53%

Garage:

178.642,- €

Lineares Abschreibungsmodell

60 Jahre GND, 18 Jahre RND = 70% 9.910,- €
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Alterswertgeminderte Herstellungskosten 162.666,- €
Zeitwert AuBBenanlagen: 4% von 337.061,-€ = 13.482.- €
Sachwert der baulichen und sonstigen

Anlagen: 176.148,- €
Bodenwert / Erbbaurechtsvorteil: 347.000,- €
Vorlaufiger Grundstiuickssachwert: 523.148,- €

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich zu 523.148 €. Das Ergebnis ist ge-
malf den Ausweisungen der ImmoWertV sachverstandig an die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt anzupassen

(Marktanpassung).

Der ortliche Gutachterausschuss weist keine speziellen Marktanpas-
sungsfaktoren fur mit Ein-/ Zweifamilienhausern bebaute Erbbaurechte
aus. Im Grundstucksmarktbericht 2023 werden Sachwertfaktoren aus-
gewiesen, deren Verwendung eine modellkonforme Sachwertermittiung
voraussetzen. Fur freistehende Ein-/ Zweifamilienhduer in Monheim am
Rhein (Sudkreis) ergibt sich der Marktanpassungsfaktor nach der For-
mel y = 181,63 x 0378,

y = 181,63 x 523.1480378 = 1,2527 gerundet 1,25

Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes ergibt sich zu:
523.148,-€ x 1,25 = 653.935,00 €

FUr bebaute Erbbaurechte wird im Vergleich zu Volleigentum des
Grundstucks in der Regel ein geringerer Kaufpreis gezahlt. Da im Zuge
der Sachwertermittlung abweichend von dem Modell sachverstandig

der im Vergleich zum (unbelasteten) Bodenwert geringere Erbbau-
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rechtsvorteil berlcksichtigt wurde, ist im Zuge der Bewertung fur die Ei-
genschaft als Erbbaurecht sachverstandig kein zusatzlicher Abschlag

als Marktanpassung gerechtfertigt.

Somit ergibt sich ein marktangepasster vorlaufiger Sachwert von rund
654.000,- €.

Far die Abweichungen im Modernisierungstyp wird sachverstandig un-
ter Berucksichtigung der zum Teil bestehenden Instandhaltungsrick-
stédnde ein Abschlag in Héhe von 10% bertcksichtigt.

653.935,00 € x 0,9 588.541,50 €

Marktangepasster Grundstiickssachwert

gerundet: 590.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der Grundsatz der nachtraglichen subsidiaren Berlcksichtigung beson-
derer objektspezifischer Grundsticksmerkmale ist fur alle zur Anwen-

dung kommenden Wertermittlungsverfahren einschlagig.

Mit der in § 8 Abs. 2 ImmoWertV vorgeschriebenen Berlcksichtigung
der besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmale (boG) wird
die rechentechnische Abfolge (Reihenfolge) der boG geregelt; diese

sind erst im Anschluss an die Marktanpassung zu berucksichtigen.

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV konnen boG wie zum Beispiel Instand-
haltungsriickstande im Bewertungsobjekt, soweit dies dem gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Abschlage

oder in anderer geeigneter Form berlcksichtigt werden.

Seite 43 von 48



103

40789 Monheim, EFH Liebermannweg 4 — AZ 37 K 56/24 GA Nr. 586E vom 10.12.2025

Es sind keine besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
vorhanden, daher verbleibt es bei dem marktangepassten Grund-
stuckssachwert in Hohe von rund 590.000,- €.

Marktangepasster Wert des Erbbaurechts
gerundet: 590.000,00 €

5. Ertragswertermittiung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein typisches Objekt zur
Eigennutzung, daher wird auf eine ausfihrliche Ertragswertermittiung

verzichtet.

6. Verkehrswert

Fur das Bewertungsobjekt ergibt sich ein marktangepasster Wert des

mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Erbbaurechts in
Hohe von 590.000,- €. Das Ergebnis ist unter Berucksichtigung des

Grundstucksmarktes zu wirdigen.

Im Rahmen der Bewertung sind im Zuge der Ermittlung des unbelaste-
ten Verkehrswertes und des finanzmathematischen Wertes des Erb-
baurechtes die vom Gutachterausschuss im Kreis Mettmann im Grund-
sticksmarktbericht 2023 ausgewiesenen Sachwertfaktoren zwecks

Marktanpassung sachverstandig angewandt worden.

Objekte dieser Art werden Ublicherweise zur Eigennutzung erworben,
daher wird der Verkehrswert aus dem modellhaft ermittelten finanzma-

thematischen Wert des Erbbaurechts abgeleitet.
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Aufgrund der vorangegangenen Ausfiihrungen und Erlauterungen
sowie unter Beriucksichtigung der Lage auf dem Grundsticks-
markt wird der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag ermit-

telt zu

590.000,- €

(in Worten: funfhundertfunfneunzigtausend Euro)

Unter Berucksichtigung der vorangegangenen modellkonformen Sach-
wertermittlung, der Ausgestaltung der Erbbaurechtsvertrage sowie des
wirtschaftlichen Zusammenhangs des Erbbaurechts und des Miterb-

baurechtsanteils ergeben sich die Einzelwerte zu:

Verkehrswert Erbbaurecht (Flurstiick 3088):
578.200,00 €

Verkehrswert Miterbbaurechtsanteil (Flurstiick 3099):
gerundet: 11.800,00 €
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Aktenzeichen:
Stichtag:
Objekt:

Adresse:

Beurteilung der Lage:

V.

Zusammenfassung

Amtsgericht Langenfeld; 37 K 56/24
28. Februar 2023

Liebermannweg 4 in Monheim am Rhein

Reines Wohngebiet mit aufgelockerter Umgebungsbebauung (liberwie-

gend Ein-/ Zweifamilienhduser; zum Teil als Reihenbebauung); keine

wesentlichen (Verkehrs-) L&rmimmissionen

Flurstick Nr. 3088:

Flurstick Nr. 3090:

Aufteilung:

voll unterkellertes, freistehendes | — geschos-
siges Einfamilienhaus mit flach geneigtem
Walmdach und Terrasse mit ziergartenartig
gestalteten AulRenanlagen

funf Reihengaragen mit Zufahrtsbereich als
Garagenhof im Bereich einer Sackgasse; Nut-

zungsregelung vorhanden

3 Zimmer, Kuche, Diele, Gaste-WC, Bade-
zimmer im Erdgeschoss sowie Lager-/ Archiv-
flachen, beheizter Hobbyraum, Waschkuche
und Trocken-/ Heizungsraum sowie Haus-

haltskeller im Untergeschoss

Die (Schlaf-) Zimmer und das Wohnzimmer sind gro3ziigig geschnitten;

die Belichtungs- und Belliftungsverhéltnisse sind durchschnittlich bzw.

ausreichend. Die Aufteilung ist insgesamt als zeitgemal3 zu beurteilen.
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Beurteilung des Gebaudes:

Das Gebaude weist zum Wertermittlungsstichtag einen insgesamt
leicht unterdurchschnittlichen Gesamt-/ Pflegezustand mit Instandhal-
tungsriickstdnden bzw. dartiber hinaus vereinzeltem Instandsetzungs-
bedarf (u. a. Feuchtigkeit im Bereich des AuBenmauerwerk im Keller-

geschoss) auf.

Erbbaurecht Flurstiick Nr. 3088: 763 m?
1/5 Miterbbaurechtsanteil Flurstiick Nr. 3090: 159 m?

Beurteilung des Grundstiicks:

Es handelt sich um ein grol3ziigig geschnittenes Grundstiick mit Er-
schlieBung lber eine kleinteilige Zuwegung, die von einem &ffentlichen
Gehweg abzweigt. In topographischer Hinsicht ist das Grundstiick na-
hezu eben; zur Baumberger Chaussee steigt das Gelédnde stark als

Larmschutzwall an.

Beurteilung des Bewertungsobjektes als wirtschaftlicher Einheit:

Das freistehende Einfamilienhaus in massiver Bauweise mit Nutzungs-
recht an einer Reihengarage als Fertigelement wurde bisher eigenge-
nutzt und weist eine gute Drittverwendungsféhigkeit auf. Es besteht aus
sachverstandiger Sicht entsprechende Nachfrage auf dem oértlichen

Teilmarkt.
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Vorstehendes (Ergénzungs-) Gutachten habe ich nach bestem Wissen

und Gewissen unter Bezugnahme auf den von mir geleisteten Sachver-

stdndigeneid erstattet.

Dusseldorf, den 10. Dezember 2025

Hordnl B Bddion

Hendrik Becker
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