Einfamilien-Reihenhaus. Buschstr. 38, 41334 Nettetal

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fur:
Einfamilien-Reihenhaus, Buschstr. 38, 41334 Nettetal durch

Dr. Guido Hoersch MBA
Dipl.- Betriebswirt, Immobilienfachwirt IHK
EU PersCert DIN EN ISO / IEC 17024
TUV PersCert Immobilien Wertermittiung
Niedieckstr. 13
41334 Nettetal
Tel: 02153/9105406
Fax: 02153/9105407
E-Mail: dr.hoersch@hic24.de

am 26.06.2019

i A

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 03.01.2019 ermittelt mit
181.500 Euro

Az. : jan/hoe
Fertigung 1 von 1

Dr. Guido Hoersch MBA, Dipl.- Betriebswirt, Immobilienfachwirt IHK
EU PersCert DIN EN ISO / IEC 17024, TUV PersCert Immobilien Wertermittiung Seite 1




Einfamilien-Reihenhaus. Buschstr. 38, 41334 Nettetal

Beschreibung

Objektart: Einfamilien-Reihenhaus

Grundstlcksadresse: Buschstr. 38
41334 Nettetal

Grundbuch Eintrag 1:

Blatt: 2607
Kataster:

Gemarkung: Kaldenkirchen

Flur; 1

Flurstlck: 1094

Grole (m?): 366
Auftraggeber:

Max Mustermann

Buschstr. 38

41334 Nettetal
Eigentiimer:

Max Mustermann
Buschstr. 38
41334 Nettetal

Grund der Gutachtenerstellung:  Grundlage fiir Kauf/Verkauf

Verkehrswert: 181.500 Euro
Wertermittlungsstichtag: 03.01.2019
Qualitatsstichtag: 03.01.2019

Die Bewertung erfolgt zum Wertermittlungsstichtag.

Dr. Guido Hoersch MBA, Dipl.- Betriebswirt, Immobilienfachwirt IHK
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Einfamilien-Reihenhaus, Buschstr. 38, 41334 Nettetal
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Einfamilien-Reihenhaus, Buschstr. 38, 41334 Nettetal

Auftrag:

Aktenzeichen:
Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Auftraggeber:

Eigentimer:

Zweck des Gutachtens:
Objektangaben:

Objektart:
Erbbaurecht:

Anschrift:

Anzahl Flurst.:

Objektdaten
jan/hoe
21.12.2018
03.01.2019
03.01.2019

GrundstucksgroRe It. Grundbuch:

Denkmalschutz:

Grundbucheintragungen:
Grundbuchauszug Nr. 1

Grundbuchauszug vom
Amtsgericht:
Grundbuch:

Blatt:

Grundbuch (Eintrag Nr: 1)

Max Mustermann
Buschstr. 38
41334 Nettetal

Max Mustermann
Buschstr. 38
41334 Nettetal

Grundlage fur Kauf/Verkauf

Einfamilien-Reihenhaus
nein

Buschstr. 38
41334 Nettetal

1
366 m?

nein

01.01.2018
Nettetal
Kaldenkirchen
2607

Gemarkung: Kaldenkirchen
Flur: 11
Flur / Flurst. 1094
GroRe (m?): 366
Bebauung:
Gebadudeart: Baujahr: | Wohn-/Nutzf: | GF: BGF: BRI:
Reihenendhaus B;. 1975 173 173 173 450,20
1961 fiktiv 1975
Summe gesamt: 173 m? 173 m? 173 m?> | 450,2 m?®
Dr. Guido Hoersch MBA. Dipl - Betriebswirt, Immobilienfachwirt IHK
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Einfamilien-Reihenhaus. Buschstr. 38. 41334 Nettetal

Bodenwertermittiung

Aufteilung in Teilflichen / nach Grundstiicksqualitit: ja
MaRB der baulichen Nutzung: Geschossflache

Teilfliche Bauland:

Verfahren zur Bodenwertermittiung: Indirekter Vergleich (Richtwert)
Einfluss auf Berechnung: rentierliche Teilflache

Hinweis:

Der Bodenwert wird aus dem Richtwert abgeleitet.

MaR der baulichen Ausnutzung:

Geschossflache zulassig: 280 m? GFZ zul.: 0,80
Geschossflache Bestand: 173 m? GFZ vorh.: 0,50
Baurechtsreserve: 107 m? Reserve: 0,30

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

GFZ — Umrechnung : individuell
Umrechnungskoeffizient fur
Richtwert: 1,00
Bewertungsgrundsttick: 1,00
Faktor: 1,00
Anpassungsfaktor: 1,00

Bodenwertermittlung:

Richtwert zum 01.01.2019 : 190,00 Euro / m?

GFZ: 0,43

Faktor: 1,00

Bodenwert (190,00 Euro / m? x 1,00) : 190,00 Euro / m?
Grundsticksgroie: 350 m?

Bodenwert gesamt (350 m? x 190,00 Euro / m?): 66.500 Euro
Bodenwert gesamt (gerundet auf 0 Stellen): 66.500 Euro

Dr. Guido Hoersch MBA, Dipl.- Betriebswirt. Immobilienfachwirt IHK
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Einfamilien-Reihenhaus, Buschstr. 38, 41334 Nettetal

Teilfliche Gartenland:

Verfahren zur Bodenwertermittlung: Indirekter Vergleich (Richtwert)
Einfluss auf Berechnung: rentierliche Teilflache

Hinweis:

Der Bodenwert wird aus dem Richtwert abgeleitet.

MaR der baulichen Ausnutzung:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

GFZ — Umrechnung : individuell
Umrechnungskoeffizient fur
Richtwert: 1,00
Bewertungsgrundsttick: 0,23
Faktor: 0,23
Anpassungsfaktor: 0,23
Bodenwertermittiung:
Richtwert zum 01.01.2019 : 190,00 Euro / m?
GFZ: 0,00
Faktor: 0,23
Bodenwert (190,00 Euro / m? x 0,23) : 43,70 Euro / m?
GrundstiucksgrofRe: 16 m?
Bodenwert gesamt (16 m? x 43,70 Euro / m?): 699 Euro
Bodenwert gesamt (gerundet auf 0 Stellen): 699 Euro
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Einfamilien-Reihenhaus, Buschstr. 38, 41334 Nettetal

Bodenwertermittiung Zusammenstellung:

Nr. |Bezeichnung: Art: GroéBe [m?*] |Wert Euro
1 |Bauland rentierliche Teilflache 350 66.500
Gartenland rentierliche Teilflache 16 699
Summe der Teilflachen: 366 m?
Flache aus Objektdaten: 366 m?
Summe: 67.199 Euro
davon rentierlich: 67.199 Euro

Dr. Guido Hoersch MBA., Dipl.- Betriebswirt, Immobilienfachwirt IHK
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Einfamilien-Reihenhaus, Buschstr. 38, 41334 Nettetal

Sachwert
Reihenendhaus Bj. 1961 fiktiv 1975

Daten fiir Sachwertberechnung:

Anmerkung zur Sachwertberechnung:

Der Sachwert umfasst den Bodenwert und den Sachwert der baulichen Anlagen. Die
Sachwertberechnung beruht auf den derzeitigen Herstellungskosten abzuglich
Alterswertminderung und sonstiger Wertminderung.

Auswah| Bezugseinheit: BGF

Berechnungsgrundlage: NHK 2010

Typ: Doppel- und Reihenendhéauser, Keller-, Erd-,
Obergeschoss, Dachgeschoss nicht
ausgebaut

Ausstattung: 4

NHK gewahlt: 825,00 Euro/m?

Korrekturfaktoren:

fur die WohnungsgréRe (keine Angabe): 1,00
far die Grundrissart (keine Angabe): 1,00

Korrekturfaktoren (Regionalfaktoren BKI 2018):

Bundesland: keine Angabe
> 1,000

Baunebenkosten:

inkl. Baunebenkosten laut NHK : 17,00 %

Ausgangswert: 825,00 Euro/m?
Indexermittlung:

Gebaudeart: insgesamt

Index zum Stichtag (Januar 2019): 120,00
Wertminderung wegen Alter:

Baujahr: 1975

Stichtag: 2019

Alter zum Stichtag: 44 Jahre

bei einer Lebensdauer von: 80 Jahre

Berechnung fur Restnutzungsdauer: einfach

Restnutzungsdauer rechn : 36 Jahre

Restnutzungsdauer angen : 36 Jahre

Berechnungsauswzahl: linear

Minderung / Alter: 55,0 %

Dr. Guido Hoersch MBA, Dipl.- Betriebswirt, Immobilienfachwirt IHK
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Einfamilien-Reihenhaus, Buschstr. 38. 41334 Nettetal

Berechnung:
BGF(m?)/BRI(m*) x NHK x Index = Summe
173 x 825,00 Euro/m? x 1,2000 = 171.270,00 Euro

Von den NHK nicht erfasste Bauteile (pauschal):
25.000,00 Euro

Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 196.270,00 Euro
Alterswertminderung (55,0 %) 107.948,50 Euro
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen: 88.321,50 Euro

Sachwert der baulichen AuRenanlagen (3,00 % vom Sachwert):

5.138,10 Euro
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen:

5.138,10 Euro

vorlaufiger Sachwert (ohne Bodenwert) insgesamt: 93.459,60 Euro
vorlaufiger Sachwert (ohne Bodenwert), gerundet auf 0 Stellen):
93.459,60 Euro

Dr. Guido Hoersch MBA, Dipl.- Betriebswirt. Immobilienfachwirt IHK
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Einfamilien-Reihenhaus. Buschstr. 38, 41334 Nettetal

Zusammenstellung der Sachwerte

Summe vorlaufiger Sachwert (ochne Bodenwert), gerundet: 93.459,60 Euro
Bodenwert (rentierlicher Anteil) : 67.199,20 Euro
vorlaufiger Sachwert: 160.658,80 Euro
Sachwertfaktor: S. 48 GMB 2019 Kreis Viersen x 1,130 =
marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 181.544,44 Euro
Summe Sachwert gesamt: 181.544 44 Euro

Summe Sachwert gesamt (gerundet auf 3 Stellen):
181.500,00 Euro

Dr. Guido Hoersch MBA. Dipl.- Betriebswirt, Immobilienfachwirt IHK
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Einfamilien-Reihenhaus, Buschstr. 38. 41334 Nettetal

Ableitung des Verkehrswertes / Marktwertes

Anmerkung zur Verkehrswertableitung:
Der Verkehrswert wird in Anlehnung an § 194 BauGB ermittelt. GemaR § 194 BauGB
wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeitpunkt, auf den
sich die Ermittlungen beziehen, im gewéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften sowie der Lage und sonstigen
Beschaffenheit des Bewertungsobjektes ohne Einfluss ungewdhnlicher und persénlicher
Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert.

Zusammenstellung der Werte:
Bodenwert unbelastet: 67.198 Euro

Sachwert: 181.500 Euro

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert:

Verkehrswert: 181.500 Euro
Verkehrswert (gerundet auf 0 Stellen):

181.500 Euro

Ergebnis: Der Verkehrswert / Marktwert gilt fur das unbelastete Grundstick. Dem Auftraggeber ist
bekannt, dass Untersuchungen tber Altlasten durch den Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt wurden und auch nicht in Auftrag gegeben wurden. GemaR der bei der
Ortsbesichtigung vorgefundenen Beschaffenheit und nach Durchfiihrung von
Aktenrecherchen konnten keine Hinweise auf Boden- oder Bausubstanzverunreinigungen
festgestellt werden.

Hinweis zum Verkehrswert:
Das Sachwertverfahren eignet sich fur Grundstiicke, die iberwiegend unter dem

Gesichtspunkt der Eigennutzung gehandelt werden und deren Zweckbestimmung nicht
auf die Erzielung eines nachhaltigen Ertrages gerichtet ist.

Ort: Nettetal, den 07.01.2019

¥ pr.Guide Uirich = ©
s Hoersch o)
* = Berech 1 m
Bau- Wenemntiung e .

*x

A 4° Dr. Guido Hoersch
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Einfamilien-Reihenhaus, Buschstr. 38, 41334 Nettetal

Haftungsausschluss

Baumangel:

Der Zustand der baulichen Anlagen und AuBenanlagen wurde durch einfache
Inaugenscheinnahme festgestellt. Eine Haftung fur augenscheinlich nicht erkennbare
oder verdeckte Mangel und fur Mangel an nicht zuganglich gemachten Bauteilen wird
ausdrucklich ausgeschlossen.

Baubeschreibung:

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen &ufReren Eindrucks.
Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben des Auftraggebers,
Uberlassenen Unterlagen oder Annahmen in Anlehnung an bauzeittypische
Ausfuhrungen. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausflhrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen.

Angaben des Auftraggebers:

Fur Angaben des Auftraggebers und fur unvollstéandige oder vorenthaltene Informationen
wird keine Haftung Ubernommen, soweit den Auftragnehmer bei deren Nutzung kein
nachweislich vorsatzliches oder grob fahri&ssiges Verschulden trifft.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Bei der Wertermittlung wurde die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen
baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Verwendungszweck:

Die Genauigkeit von MaRangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutachtens
ist auf den Zweck der Wertermittiung abgestellt. Diese Daten kénnen daher keinesfalls
als Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Urheberrecht:

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlief3lich Anhang und Fotografien
ein Urheberrecht. Das Gutachten wurde nur fir den angegebenen Zweck erstellt, eine
anderweitige Verwendung sowie Vervielfaltigungen und Veroffentlichungen bedurfen der
Zustimmung des Verfassers.

Haftung gegeniiber Dritten:

Ausgeschlossen bleibt eine Haftung gegenuber allen naturlichen und juristischen
Personen, die nicht Auftraggeber sind, soweit einer Verwendung des Gutachtens durch
diese Personen nicht ausdricklich schriftlich zugestimmt wurde. Eine vertragliche oder
vertragsahnliche Haftung des Sachverstandigen gegenuber Dritten — auch im Wege der
Abtretung — ist ausgeschlossen.

Dr. Guido Hoersch MBA. Dipl.- Betriebswirt, Immobilienfachwirt IHK
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Viersen
Westfalen

Rathausmarkt 3, 41747 Viersen
Tel.: 02162/39-1145

Ausgabe aus BORISplus.NRW, Stichtag 01.01.2019
Der von Ihnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Nettetal.
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Ausgabe gefertigt am 25.06.2019 aus BORISplus.NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse flr Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
flir Grundstiickswerte
im Kreis Viersen

O ausgewahlter Richtwert
| D Richtwertzone

@ Kiickposition

n Gemeindegrenze

Rathausmarkt 3, 41747 Viersen
Tel.: 02162/39-1145
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O — Meter
0 20 40 60 80

Abbildung 2: Detailkarte gemaB gewahiter Ansicht

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Nettetal

Gemarkungsname Kaldenkirchen

Bodenrichtwertnummer 802

Bodenrichtwert 190 €m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2019

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei und
kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

Nutzungsart Wohnbauflachen

Geschosszahl -1l

Geschossflachenzahl 08

Flache 200-350-500 m2

GFZ Berechnungsvorschrift BauNVO 90

Tabelle 1: Richtwertdstails

Ausgabe gefertigt am 25.06.2019 aus BORISplus.NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte und des Oberen Gutachtersy
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Viersen
Westfalen

Rathausmarkt 3, 41747 Viersen
Tel.: 02162/39-1145

Allgemeine Hinweise zum Richtwert

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstickskaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache (€m?) eines Grundstacks
mit definietem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstlck). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichiwerte mit
dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs.1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf altlastenfreie Grundstlcke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und MaB der
Nutzung weitgehend ibereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten
Merkmale wie z.B. Entwicklungszustand, Art und MaB der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundsticksflache, spezielle
Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone enthélt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstick.
Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstlcks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
visualisiert.

Einzelne Grundsticke in einer Bodenrichiwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung
der Merkmale des Bodenrichtwertgrundsticks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundsticks von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert.
Diese kdnnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem
Bodenrichtwertausdruck beigefigt.

Die Bodenrichtwerte werden gemaB § 196 Abs. 1 BauGB und § 11 Abs. 1 der Verordnung (ber die Gutachterausschiisse
fir Grundstickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW) jahrlich durch den jeweiligen ortlichen
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte beschlossen und veréffentlicht (www bons.nrw.de).

Anspriche gegenlber Genehmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbendrden kénnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach
ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von §§ 127 und 135a BauGB sowie
Anschlussbeitrage fir die Grundsticksentwasserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in
Verbindung mit den ortlichen Beitragssatzungen.

Bodenrichtwerte fiir Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodenrichtwerte fir den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland werden fir Gebiete ermittelt, in denen fir die
Menrheit der enthaltenen Grundsticke der Entwicklungsgrad hinreichend sicher zugeordnet werden kann und sich hierfir ein
Markt gebildet hat.

Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke

Die Bodenrichtwerte fir |landwirtschaftlich genutzte Grundstlcke (Acker- /Grinland) beziehen sich im Allgemeinen auf
gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalinisse
vorliegen und die nach ihren Verwertungsmdglichkeiten oder den sonstigen Umst&nden in absehbarer Zeit nur landwirtschaitlichen
Zwecken dienen werden. Es werden die ortsiiblichen Bodenverhéltnisse und Bodengiiten des jeweils betroffenen Raumes
unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften — wie
z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofnahe, Grundstlckszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschldge zu
berlcksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Grundstlicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegeniber der
Gblichen landwirtschaftiichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die in einem
Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden,
Flachen fur Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung
vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fir Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstlicke beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische
forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhélitnisse vorliegen und
die nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder
Erholungszwecken dienen werden. Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich i.d.R. auf den
Wertanteil des Waldbodens ohne Aufwuchs. Es kénnen aber auch Bodenrichtwerte einschlieBlich Aufwuchs veroffentlicht werden.
Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fiir forstwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegeniiber der Gblichen
forstwirtschaftlichen Nutzung hoher- bzw. geringerwertige werirelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fur Erholungs- und
Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse werirelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als
Ausgleichsflachen fir Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Ausgabe gefertigt am 25.06.2019 aus BORISplus.NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
-3-




Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
im Kreis Viersen

Grundstiicksmarktbericht 2019
fur den Kreis Viersen
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Grundsticksmarktbericht des Kreises Viersen 2019

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines értlichen Gutachteraus-

schusses vorliegt.

Zustindigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Viersen

Westkreis Ostkreis
Gemeinde/Stadt -Ortsteile Stadt -Ortsteile
Gemeinde N'krichten -N'kriichten Stadt Kempen -Kempen
-Elmpt -St. Hubert
-Schmalbroich
Gemeinde Briiggen -Briiggen -Tonisberg
-Bracht
Stadt Tonisvorst -St. Tonis
Gemeinde Schwalmtal -Waldniel -Vorst
-Amern
Stadt Willich -Willich
Stadt Nettetal -Lobberich -Anrath
-Breyell -Neersen
-Hinsbeck -Schiefbahn
-Kaldenkirchen
-Leuth Stadt Viersen -Ortsteile
Gemeinde Grefrath -Grefrath -Viersen
-Oedt -Boisheim
Suonar
o * x5
E Dr. Guide uiric, * 1;
w ¥ 08rsch -
N beremnley T
.o* \) % >
(2 6;, #.— "_‘ .q,v
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Grundstucksmarktbericht des Kreises Viersen 2019

Sachwertfaktoren im Kreis Viersen (Westkreis) zum Bericht 2019
Doppelhaushilften und Reihenendhiuser (Ein- und Zweifamilienhduser)

vorlaufiger | Bodenwertniveau (erschlieBungsbei-
Sachwert tragsfrei)
130 150 180
EUR EUR/m? EUR/m? EUR/m?
70.000
80.000
90.000 (1,01) (1,32)
100.000 (1,02) (1,29) 1,18
110.000 (1,03) (1,26) 1,17
120.000 1,03 (1,24) 1,16
130.000 1,04 1,22 1,15
140.000 1,05 1,20 1,14
150.000 1,05 1,18 1,13
160.000 1,06 1,17 1,13
170.000 1,06 1,15 112
180.000 1,07 1,14 1,1
190.000 1,07 112 1,11
200.000 1,08 1,11 1,10
210.000 1,08 1,09 1,09
220.000 1,08 1,08 1,09
230.000 (1,09) 1,07 1,08
240.000 (1,09) 1,06 1,08
250.000 (1,09) 1,05 1,07
260.000 (1,10) 1,04 1,07
270.000 (1,10) 1,03 1,06
280.000 1,02 1,06
290.000 (1,01)
300.000

()

wegen geringer Anzahl von Kaufféllen

statistisch nur schwach gesichert




Grundsticksmarktbericht des Kreises Viersen 2019

Far gewerbliche Nutzung:

o Verwaltungskosten: 3 bis 8 % des marktublich erzielbaren Rohertrags
bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung je nach

o GroRe der Nutzflache
o Mietniveau

o Zahl der Mietparteien
o Lagequalitat

o Instandhaltungskosten: Den Instandhaltungskosten fur gewerbliche Nutzung wird
jeweils der Vomhundertsatz der Instandhaltungskosten fir
Wohnnutzung zugrunde gelegt:

o 100 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Bliros,
Praxen, Geschéfte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleich-
baren Baukosten,

o 50 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-
Verbraucherméarkte und vergleichbare Nutzun-
gen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit ver-
gleichbaren Baukosten,

o 30 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-,
Logistik- und Produktionshallen und vergleichba-
re Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte
mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermie-
ter die Instandhaltung fiir ,Dach und Fach" tragt.

o Mietausfallwagnis: 4 % des marktublich erzielbaren Rohertrags

¢ Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich fur die unterschiedlichen Gebaudetypen wie folgt:

o zu Wohnzwecken und gemischt genutzte Objekte 80 Jahre XO ;
o gewerblich genutzte Objekte: 60 Jahre




Der Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte
im Kreis Viersen
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Baubeschreibung
:,bhnungsbaumaﬁnahme des Gemeinnitzigen Bauverein, Eigenheim  A.b. Wkirchen.

des ist gestrichen) (Romische Ziffern = entsprechende Ziffern des Bauleisturigsverzeichnisses und der Abrechnung)

gehreibung ersetzt nicht die Zeichnung, in der daher simtliche MaBe, Abmessungen, Abstinde zum Nachbarn usw.
g sind

g ) 341 Schornsteine . Halksand -u. Fregelsteine
(z. B. gebr. Ziegel, Betonsteine, Schoferkamine, 'ronsu.-lne uva)

iche Lage entspricht den Planungsvorschriften der

34.2 Schornsteinkdpte .......gefugt . — —
digen Bauvaufsichtsbehdrden. Das Haus paBt sich der (z. B. geputzt, xexugx usw.)
§ 3.5 Hauptgesims ;tﬂzrnde Pa duﬁanen A
hen UUmgebung an. Die Nachbarbebauung ist (masslv, Holz, Holz und geputzt, Uberstehende Dachsparren usw.)

geschossig und elwe / mit Drempel,
4 Isolierungen gegen Feuchtigkelt (I1I)

4.1 Waagerechte Isolierung mit Teerpappe 7 cm iiber Keller-
gnung im Hochbau DIN 4172 fuBboden und bei AuBenwinden noch unmittelbar unter
der Kellerdecke.

4.2 Senkrechte Isolierung der AuSlenwinde unter Erdgleiche

anung sind folgende Pflichtnormen zu Grunde gelegt:

joBhohen und Treppensteigungen DIN 4174

e auf Zementputz mit zweimaligem Goudronanstrich oder
DIN 18050 gleichwertig.
DIN 18100 4.3 Sonderisolierungen .. ... __.._/ R s o St

>~ {Decke unter Kiche, Bad usw.)
indung bel Nichtanwendung der Pflichtnormen:
B 5 Decken (IV, VD)

/ R s e 5.1 Massive Decken (System):

511 Kellergeschot Kapperdecke, Beton zw. Lirager
512Geschosse . Betenrippendecke

und Grundwasserverhiltnisse (I)

_Sand. aer. leb. i oo . e Hdmmmn gegen Wuxmr;;c. sanummbudung und
., sandiger Lehfn, Gestein usw. — Stechboden. Fauinis mit amtl hinre:chend
imprégniert.
Boden in 4,.2€ .. m Tiefe > : g
5.3 Wirmedidmmung gemiB DIN 4108 und die Schallddmmung
.rhihe unter Gelinde in & =42 m Tiefe gemiB DIN 4109 erfolgt durch Konstruktionsanordnung:
oo ._.nicht erforderlich

(z. B. Asche-, Sand-, LehmfQilung Dammplatten, Glaswolle usw.)
offuBboden 2,36 . m unter/iiber Strafienkrone

le (bebaute Fliche) hat Gefille 6 Dach (VI, VIIT, IX)

e nach ;b / m 61 Dad!konstmkﬁon Hdz, Pfettendach

B. Ost 2. B. West) {z. B. Holz-, Stahl-, ‘Stahivetondach, Pfettendach, Kehibalken-

- ¢ ¥ dach, Bohlenbinder, Sonderausfiihrung usw.) Der Holzschutz er-
folgt wie bel 5.2 beschrieben.

(z

rwerk (Material mind. gem. DIN 4108, 4109u.1053/52) (IT)

Stampfbeton / besondere Griindung: 6.2 Kehlbalkenlage in Holz/ massiv.
,,,,,,,,,,, 6.3 Dachdeckung _Falzzu?zl
""" @ B. Hohiziegel, Patziegel, a "‘“ztne. Teer-
pappe; 1J
werwerk = 38em stavk 5 6.4 Dad:gaubenwm D“h e
13.5 Betonyollblock m. Hinterfullung ~ ®noecuns Wemeaimmung, Dahy
1 ‘z ] o' e an b P 3 8 A M PRI S . :_ SRR S el
15 Kau:s:nd “ f‘ia: Belonblocks = . e ?
rwerk = ocwem sTar
4 . Abfalirehre: Zinkblech 0,7/ _J:Y.:th e
. 135 Bimashohlblock Ao Klinker 2.5 Jsaler. : :
< m d;f . 7 Treppen (IV, VI, VII)
ang PIE e
1L . 7.1 AuBentreppen: .St fb:tau_ =
nwinde 24 con Bimshohlbleck . (2. B, Stampfbeton, Klinker, Werkstela, Kunstatein v
y e i e t
\ﬁ,;}.’,’.."x"ﬁ':ai‘u O nsiein. Hohibiod- 7.2 Kellerinnentreppe: _,..A..,.ﬁ?‘mmﬂ_ SdEes.

nstein gemAl DIN 18151718152 usw.)

Bonmateria) werden die GUteschutzvorschiriften beschitet. Die 7.3 Gescholitreppe: ... . L
N tU fGiderngen Gatesigenshaften der belm Bau verwen- ;.mmv.lmntvw g, Stahl usw.)
BUSIONM ¢ Wyey au

jer Bautetle werde ich mir ”‘”Um

‘hud .«rwn lassen. Bet mangeinder Glleken 7‘30(’!! ; 2

Y mit

e it metne KororURll SUERRERE cureh eine




8 Putz (114, 11 D)

v[ >
Verblender . rarve: FOIL=BT

110 >Fwerk: 4
Rl!\-:.’ nmaue 20 mm, Verb iendung ©

usfuhrung und Hohl !
/ gerappt.)

te geputzt

Kalksaﬂdp“fz
gekilkt. gefugt

in Kiiche, Bad, Abort, Tref

tzwurf

mentmortelsprit

Flure, Treppenhaus: Kalkputz

raume,

8.2.5 Wandfliesen in: Kliche je

9 FuSiboden (11 b, VI, XIV)

8.1 K n: Stampfbeton mit Feinsstrich

9.2 Wohnungen

9.2.1 Wohnréium 5ynrbehscber Boden be!agq ;
Ho benanstrich, Parketit, Steinholz achtel-
20 SW.)

9.2.2 Kiich W!? Y.or
(z. B. Ho Steinholz, Terrazzo, l'"( sen)

9.2.3 Bad/ Al Wl € vor

9.2.4 Dachboden Fementestrich

3.2.5 Treppenbeliige HO‘Z*VGPPC

10 Fenster (VII, X, XI, XII)
10.1 Kellergeschol3: Sfahlfenster mit
(z. B. Holz, Stahl, Stahlbeton, Kunststofy

10.2 Wohngeschosse und Treppenhaus

10.2.1 Einfachfenster in den / allen Riumen

10.2.2 Doppelfenster in den Riumen entfallt

10.2.3 Rolliiden in < GeschoB.

10.2.4 Beschlige Leichtm etal] SR
(z. B. Eisen, Leichtmetall, Kunststoff, rmmnegel Olive usw.)

10.2.5 Luftungs filigel in

alie_ Wehn  _zimmer. Kiiche, Bad.

10.3 Verglasung = 4/4 Scheiben tiber 0,3 qm 6/4 Glas.

U Tiren (VI, VII, X XI X'

11.1 KellergeschoB = Bretter- Lattentur mit KastenschloB/

Uberwurf. In w aschkiiche zusitzlich mit Blendrahmen.

11.2 Material und Konstruktionsart:
Eichenholz

IAriefer ke
Limbo glah abgespery}

Zimmertiir " et o

Haustiir
KellerauBentur

Wohnungseingangstiir

Dachboden- und Kellerzugangsturen . WI1€ VOF

(z. B. Fiche, Kiefer, Sperrholz: Fullungen, Rahmen. Juounelr.l
usw,)

11.3 Beschlidge: Einsteckschlosser, Wohnungseingangstiir mit

SicherheitsschloB. Haustiir mit eclektrischem
Turdffner und TiirschlieBer.

yot ~braun

Usw.
nauerwerk wird eine Innen-

ypenhaus:

4, ..qm, Bad je 1,5 qm.

ehne Schuizfenster.
Aiefernholz

13 Wasserversorgung (XVI
13.1 a Anschluf8 an 6ffen

reichbare Nihe ca. ’ :
Staoltwe,

1b AnschluB an eigen'!;y

zentrale Wasse
des Wassers ist / nj

1 c Eigenversorgung
Pumpe.

Anmerkung zu 13.1 a—e?
Mengen- und Glltenachwels des

.. (z.B. Nachb;
13.2 Wasserzapfstellen ;

je Kiche 4. mal, je
14 Abwasserbeseitigung (.

14.1 a Anschlu8 an &ffen

Trennsystem). E: 2
der Anlage: Stad

System: .

15.1 b Regenwasserablei ur

Straaengrabm / Verri
Anmerkung zu 13, 1{ M ﬂx‘
BaumaBinahme umfaft bis 44
Kre!skulmrbnnmun l(fdns

zchnitL uﬂ?lt
baues WI D

lﬂGu(XVII)




1“' aterial und Verlegungsart:

fkiiche und Keller Anthygron
phaus und Wohnungen St
Robrdraht, Stegleitung. Isolierr

Lo ohr, }’c;u-h'.raum‘.cm'.n;:

raum 1 Brennstelle und im Durchschnitt 1 __

kiiche 1. mal, Keller 4. mal, Dachboden 7. mal,

penhaus 2 mal Brennstelien

nein

uchte vorgeschen.
Sehie Klingelanlage /

e Rundfunkantenne it AnschluBstecker je
Ing (mit / ehae UKW),

{XV, XVI)
Einzelofen

tagen-, Zent: e:!ne:tuni..b;;;; Lﬁ(!-,
passerbereitungsanlage: . .. /
geofen, Bad, Kuche, Schilafraum usw.)
emente bzw. Heizanlage sind in den Baukosten:
pnthalten

X110

 Leimfarbe, in feuchten Riumen Kalkf{arben.

: Kalkanstrich.
praume: Leimfarben/ Tapeten
: Leimfarbe, Sockel Sf'ﬂ'ntmdﬂlc {42 m hoch).

fAbor: Leimfarbe, Sockel . STeinemaille

'_ am hoch).
haus: Leimfarbe, Sockel Sfel'nemal'lle L

;m hoch)

lackiert
e 5T

losrert Fenster

lockiert

ptliren

Btiiren Kellertliren

fung der Normalwohnungen (XVID
fhungen siche Ziffer 26)

et Sptlbecken.
; pistehende | eingebaute Nemwalwanne | Sitzspar-
b Kohle. Geae—eiientre-Badeofen, Waschbecken mit

f Spilabort mit W’Dru&spﬂkrlm

leitung, Jsolievrohr *#

21 AuBlenanlagen (XXI, XXII)

21.1 Das Grundstiick liegt an ciner ausgebauten / -iehvi-tes-
bauien Stralle, Aesbum—erioisiyorameirtich—bre—sum

21.2 Wohnwege innerhalb des Grundstiicks einschl. Hofanlage

Hies und Asche DA

(z. B. Platten, Kies, Asphalt, picht / befahrbar usw.)
21.3 Gartenanlage
21.3.1 Waschetrockenplatz mit i T Wischepfdhien
21.3°2 Teppichklopfstange. »
21.3.3 Miskgeube / Millbehilter.
21.3.4 Kinderspielplatz ..+ . qm groB.
21.35 Vorgartenbehandlunz . Sartenaniage
21.3.6 Gartenanteil je Wohnung

214 Eintriedigung 21 edrige lebende Heche mit Randsteinen

(Hecke, Holzzaun, Maschendraht, Mauer usw.)

gm.

22 Sonstiges

Im Kostenanschlag enthaltene besondere Konstruktionen,
Einrichtungen, Ausbasuten, Installationen, Einzelausstat-
tungen, Einbaumdbel, Blitzschutz, Steinmetzarbeiten, Luft-

schutzmaBnahmen, kiinstlerische Arbeiten mit ..... % Anteil

dieser zu den Gesamtkosten: ..

_enttallt

23 Entwurf und Bauleiiung
23.1 Entwurfsbearbeiter ,%% s i

232 Bauleiter frofedot =

24 Sicherheitsvorschriften

Die baurcchtlichen Vorschriften hinsichtlich Festigkeit,
Feuersicherheit und Gesundheit werden beachtet. Bei neuen
Baustoffen wird besonders fur ausreichenden Schall- und
Wirmeschutz Sorge getragen. Baustoffe und Bauart sind
so gewdhlt, dall das Gebidude Dauerwert besitzt und von
Geldinstituten beliehen und von Feuerversicherungsgesell-
schaften ohne Priimienerhohung versichert wird. Gute
Qualititen der Baustoffe und ihre einwandfreie Verarbei-
tung nach den anerkannten Regeln der Baukunst werden

der Ausfiihrung zugrunde gelegt.
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27 Steilungnahme des Bauaufsichtsamtes (Bauaufsicht und 28 z:ennunxm-h;me }
Planung) amtes :
o Gegen die Ausfithrung vorgenannter Wohnungshaumaf- Gegen die A sfiik
g nahmebestehenkelnegrundsiitzlichen Bedenken. Der Antrag nahmen bestehen
ist bauaufsichtlich vorgepriift (Vorpriifnummer zZum Spi- der Abwasse eseit
- teren Bauschein ... ). Die MaBnahme ist in sich Es wird jedoch a
abgeschlosse

n — ist eine TeilmaBnahme im Rahmen ciner

Stellungnahme di
3 groferen Siedlungsplanung fiir schitzungsweise ... WE. Wasserve:
o Es wird darauf hingewie

sen, daBl diese Stellungnahme die

bauaufsichtliche Genehmigung, die Genchmigung nach dem
Wz,)hnsigﬂhsngsgrsctz vom 22

-9. 1933 und die Ansiedlungs-
s genehmigung nicht ersetzt,
Die Genehmigungen h

serreinigung:
Ferner wird die

ierfiir sing gesondert einzuholen.

©rt) ) st iins a e PR
Matur) {Ort)
(11 PSORTIT: Ane v e e b st st
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