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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fOr das mit einem
Iweifamilienhaus (zukunftig Einfamilienhausnutzung unterstellt)
nebst Doppelgarage bebaute Grundstick
in 41515 Grevenbroich-Sudstadt, Herbert-Rubach-StraBe 19

A it

g L

Der Verkehrswert des GrundstUcks wurde zum Stichtag 07.06.2024
(Tag des Ortstermins) ermittelt mit rd.

403.000.- €

in Worten: vierhundertdreitausend Euro

Diese Internetversion des Gutachtens enthdélt keine Anlagen.

Sie ist dementsprechend lediglich ein Auszug des Komplettgutachtens.

Die Formatierung weicht ggf. von der des Originals ab.

Die vollistéindige Version kénnen Sie auf der Geschdfisstelle des Amisgerichts Grevenbroich einsehen.




Bewertungsobjekt: Herbert-Rubach-StraBe 19, 41515 Grevenbroich-SUdstadt; Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Gemarkung Grevenbroich, Flur 10, FlurstGck 139 17K 4/24

1 Zusammenfassung der Verfahrensergebnisse

1.1 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekis

Grundstick, Normaleigentum, 557 m? groB, Wohnbauflache, bebaut mit einem
eingeschossigen Wohngebdude, einseitig angebaut (Doppelhaushdlfte), unterkellert,
Satteldach, ausgebaut.

Das zurzeit als Zweifamilienhaus (zukUnftig Einfamilienhausnutzung unterstellt) genutzte
Wohngebdude ist aufgeteilt wie folgt:

Wohnflache:

Erdgeschoss:
Wohnen/Essen, Kiche, Wannenduschbad, Diele, Flur, Treppenhaus, Uberdachte Terrasse.

Wohnfl&dche im Erdgeschoss: ca. 70,0 m2.

Dachgeschoss:
4 Zimmer, KUiche, Wannenbad, Diele/Flur, Treppenhaus.

Wohnfladche im Dachgeschoss: ca. 56,5 m2.
Wohnflache im Zweifamilienhaus (zukUnftig Einfamilienhausnutzung unterstellt) gesamt:
ca. 126,50 m2.

Nutzflachen:

- Kellerrdume, gesamt: ca. 60,50 m2.

- Garage: ca. 29,50 m=.

Nutzflache gesamt: 90,00 m2.

vgl. auch Massenaufstellung (Anlage 6).

Baujahr:

e Wohnhaus ca. 1957;

o Garage ca. 1966; Umbau Garage ca. 1978
(Angaben gemdas Folgerungen aus der Bauakte/Hausakte)

1.2 Besonderheiten des Aufirags, Zusammenfassung der Kernergebnisse der
Wertermittlung

e /wangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

e FUr das Grundstick lag bei der Stadtverwaltung lediglich eine Bauakte
hinsichtlich der Erweiterung der Garage vor; jedoch konnten die EigentUmer dem
Unterzeichner eine Bauakte vorlegen; insgesamt erscheinen die vorliegenden
Unterlagen ausreichend, um die baulichen Anlagen und deren Nutzung zu
legitimieren.

e Das aufstehende Gebdude wird zum Stichtag in Form zweier Wohneinheiten
durch den EigentUmer/Antragsgegner und ein Familienmitglied genutzt. Das
Gebdude wurde gleichfalls urspringlich als Zweifamilienhaus konzipiert. Gemal
aktuellem Zeitgeschmack und Kdaufermarktverhalten wird jedoch im Sinne der
wirtschaftlich  sinnvollsten Nachfolgenutzung von einer  zukunftigen
Einfamilienhausnutzung ausgegangen und in der Wertermittiung auf diese
abgestellt.  Insofern  sind  d.  W. keine Wiederherstellungskosten — zur
Wiederherstellung einer Ublich nutzbaren abgeschlossenen Wohneinheit zu
unterstellen und analog die wertbildenden Marktanpassungsfaktoren for
Einfamilienhausgrundsticke zu verwenden.
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Sonstige Angaben zu den wichtigsten Wertermittlungsergebnissen:

e Bavulasten: Es sind keine Baulasten eingetragen.

e ErschlieBungsbeitrage / Kommunalabgaben: Das Grundstuck ist beitragsfrei.
e Wohnungsbindung: Es ist keine Wohnungsbindung vorhanden.

e Altlasten: Das GrundstUck ist nicht im Alflastenkataster als Verdachtsfldche
reqistriert.

e Begunstigende und/oder belastende Grunddienstbarkeiten:
Es sind keine Grunddienstbarkeiten eingetragen.

e Zubehori.S. d. §§ 97, 98 BGB:
Es ist zum Stichtag augenscheinlich kein verwertbares Zubehor i. S. d. §§ 97, 98 BGB
bzw. § 55 ZVG vorhanden.

e Gewerbe: Auf dem GrundstUck ist zum Stichtag kein Gewerbe angemeldet.

e Mietsituation: Die Rdaumlichkeiten sind teilweise durch den Antragsgegner
eigengenutzt sowie teilweise an ein Familienmitglied vermietet.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: GrundstUck, bebaut mit einem Zweifamilienhaus
(zukUnftig Einfamilienhaus unterstellt) nebst
Doppelgarage

Objektadresse: Herbert-Rubach-StraBe 19

41515 Grevenbroich-SUdstadt

Grundbuchangaben: Grundbuch von Grevenbroich,
Blatt 1143, Ifd. Nr. 4

Katasterangaben: Gemarkung Grevenbroich,
Flur 10, FlurstUck 139 (557 m?)

2.2 Angaben zum Avufirag und zur Aufiragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemdaB Auftragsschreiben des Amtsgerichts
Grevenbroich  vom 17.04.2024 soll durch
schriftiches  Sachverstdndigengutachten  der
Verkehrswert gemdaB §§ 74 a, 85 a IVG
geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 07.06.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

Qualitatsstichtag: 07.06.2024 (entspricht dem
Wertermittlungsstichtag).

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 07.06.2024 wurden die
Prozessparteien durch Einschreiben fristgerecht
eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung

des Obijekts durchgefUhrt. Das Objekt konnte
ohne Einschrdnkung in Augenschein genommen
werden.
Hinweis: Sollten Teilfldchen von RAdumen oder
Freifldichen nicht  vollumfénglich  einsehbar
gewesen sein (verstellt oder verdeckt), wird ein
den Ubrigen Bereichen entsprechender Zustand
unterstellt.  FOr nicht einsehbare Bereiche
einzelner Bauteile (wie z. B. der Aufbau der
Dachhaut, der konstruktive  Aufbau  der
Gebdudedecken- und Wande, die Abdichtung
der Nassrume o. 4.) wird ein objektart- und
baualterstblicher Zustand unterstellt.
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Teilnehmer am Ortstermin: Die EigentUmer sowie der Mieter der
Dachgeschosswohnung (zeitweise) sowie der
Sachverstdndige nebst Mitarbeiterin.

EigentUmer: >nur im Originalgutachten<

herangezogene Unterlagen, Vom Unterzeichner wurden im Wesentlichen
Erkundigungen, Informationen:  folgende  AuskUnfte und Unterlagen  zur
Bewertung herangezogen:

e Unterlagen aus der Hausakte der EigentUmer

e Flurkartenauszug im MaBstab 1. 1000 vom
10.05.2024

e Grundbuchauszug vom 19.04.2024

e Auskunft Uber Denkmalschutz vom 08.05.2024

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
08.05.2024

e Auskunft aus dem Alflastenverzeichnis vom
14.05.2024

e Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrdge und
KAG-GebUhren vom 08.05.2024

e Auskunft  UOber Wohnungsbindung vom
16.05.2024

e Bauakteneinsicht am 25.06.2024

e Bauplanungsrechtliche AuskUnfte vom
12.07.2024

o Stichtagsaktuelle Bodenrichtwertauskunft des
Landesvermessungsamts NRW

e Geoport-Datenauskunft vom 12.07.2024

e Stichtagsaktueller  GrundstUcksmarktbericht
des Rhein-Kreis-Neuss

e Stichtagsaktueller GrundstGcksmarktbericht

e NRW

e Stichtagsaktueller Mietspiegel der Stadt
Grevenbroich

e AuskUnfte und Angaben der EigentUmer
wdahrend des Ortstermins

e Auskunft Uber den Grundwasserstand vom
03.06.2024
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Rhein-Kreis Neuss
Ort und Einwohnerzahl: Grevenbroich (ca. 68.000 Einwohner);

Stadtteil SUdstadt (ca. 5.600 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / ndchstgelegene groBere Stadte:

Entfernungen: Neuss, DUsseldorf (ca. 15; 20 km entfernt)

(val. Anlage 1) Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 20 km entfernt)
BundesstraBen:
B 59; B 477 (ca. 2; 10 km; enftfernt)
Autobahnzufahrt:
A 46, AS Grevenbroich (ca. 5 km entfernt)
Bahnhof:
Grevenbroich, Hauptbahnhof (ca. 2 km entfernt)
Flughafen:
Dusseldorf, Mdnchengladbach (ca. 30; 20 km
entfernt)

Karten- und Stadtpléne sowie Luftbildaufnahmen zur né&heren Ubersicht kdnnen auf
dem Geodatenserver des Landes NRW eingesehen werden. (www.geoserver.nrw.de )
Drucklizenzierte Karten zur LageUbersicht finden Sie in Anlage 1-3 dieses Gutachtens

3.1.2 Details zur Objektlage’

Grevenbroich liegt maximal 188 und minimal 45 Meter Uber Normalnull Meter. Das Stadtgebiet hat
heute eine Ausdehnung von 102,6 Quadratkiometern. Durch gute Verkehrsanbindungen im
StraBen- und Schienennetz, die nahen Kohlekraftwerke als Energieversorger und die Lage zwischen
den Stadten mit der groBten Bevdlkerungsdichte von Nordrhein-Westfalen haben sich in der
Geschichte und Gegenwart einige (GroB-) Industrieunternehmen angesiedelt.

Heute ist das Stadtgebiet aufgeteilt in 32 Ortschaften. Dazwischen liegen Wdalder Wiesen und
Acker entlang der Erft, die auf einer Lange von 20 km die Stadt durchflieBt und in der nahen
Kreisstadt Neuss in den Rhein mindet. Die Stadt Grevenbroich grenzt im Norden an Stadtteile von
Korschenbroich und Jichen, im Osten an Neuss, Dormagen und an die Gemeinde
Rommerskirchen, im SUden an Bedburg und ebenfalls Rommerskirchen, sowie im Westen an
Jichen, wo es allerdings durch den Braunkohletagebau Garzweiler fast komplett abgetrennt wird.
Nicht nur durch den Rhein-Kreis Neuss sondern auch wirtschaftlich sind die Stadte durch sich
ergdnzende Industrie miteinander verbunden. Grevenbroich bezeichnet sich selbst als
»Bundeshaupftstadt der Energie”. In Grevenbroich befindet sich die gréBte zusammenhdngende
Lagerstatte fUr Braunkohle. Die Grevenbroicher Stadtmitte grenzt westlich an die Stadtteile Orken,
Elsen und Neu-Elfgen und stdlich an die Stadtteile Gustorf und Neuenhausen. Nérdlich liegen die

' entnommen und adaptiert aus den Internetseiten der Stadt Grevenbroich und Wikipedia, fUr fehlerhafte Angaben wird

keine Haftung GUbernommen
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die Stadtteile Noithausen und Wevelinghoven. Ostlich der Stadtmitte befindet sich das
Gewerbegebiet Grevenbroich-Ost. Im Nordwesten befindet sich der Bahnhof Grevenbroich, der
an den Strecken Neuss-Bergheim-Horrem-Kéln und Moénchengladbach-Rommerskirchen-KéIn-
Bonn-Koblenz liegt.

Der heutige Stadtteil Sidstadt geht auf die Industriearbeitersiedlung ,Erftwerksiedlung' im Kontext
der Grundung des Erftwerks im Jahre 1917 zurGck. Mit dem Aufbau der Aluminiumproduktion an
der KéIn-Venloer-LandstraBe gegen Ende des Ersten Weltkrieges entfstanden an der heutigen
WohlerstraBe, der Von-der-Porten-StraBe und der Gustav-LUck-StraBe zwischen 1919 und 1921 31
Einfamilienh&user und 36 Mietwohnungen im grinen Vorfeld der Fabrikationsanlagen. Bis zum
Beginn des Zweiten Weltkrieges stieg die Zahl der Bewohner der SUdstadt auf rund 1200 Menschen.
Nach dem Ende des Zweiten Weltkrieges erfolgte ab Anfang der 1950er Jahre der planerische
Ausbau des Stadtteils, der bis zum Ende der 1970er Jahre abgeschlossen wurde. Mit der Pfarrkirche
St. Josef wurde 1959 ein katholischer Kirchbau mit der 1959 erfolgten Erweiterung eines
Jugendheimes, dem heutigen GOT, errichtet. Der 1961 geschaffene Pfarrbezirk der evangelischen
Kirchengemeinde erhielt mit dem Bau der Matthduskirche im Jahr 1978 ein Gemeindezentrum.
Nach der Entwidmung der Kirche im Jahr 2006 erfolgt der Umbau zu barrierefreien Wohnungen.

3.1.3 Kleinraumige Lage

Innerértliche Lage: Das Bewertungsobjekt ist am &stlichen Rand des

(val. Anlage 2) Stadtteils Grevenbroich-SUdstadt  gelegen;
Geschdafte des taglichen Bedarfs, Schulen und
Arzte sowie offentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) befinden sich tiw. in fuBlaufiger
Entfernung im Stadtteil SUdstadt sowie tiw. in der
Kernstadt von Grevenbroich (ca. 2 km entfernt).
In  (Wert)Relation zur Durchschnittslage im
Stadtgebiet Grevenbroich ist die Objektlage als
mittlere Wohnlage einzustufen. Als
Geschdaftslage ist die Lage nicht geeignet.

Art der Bebauung und Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Nutzungen in der StraBe und im  Uberwiegend  aufgelockerte,  offene,  I-lI-

Ortsteil: geschossige Bauweise

Beeintrdchtigungen: keine auBergewdhnlichen Immissionen
erkennbar;

Topografie: eben; Garten mit Nordwestausrichtung

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: mittlere GrundstUcksbreite:
(val. Anlage 4) ca.17,5m;
mittlere GrundstUckstiefe:
ca.32m;

GrundstUcksgréBe:
insgesamt 557 m?;

Bemerkungen:
regelmasige, rechteckdhnliche
GrundstUcksform.
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: AnliegerstraBe; Wendehammer; StraBe mit
geringem Anliegerverkehrsaufkommen

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumenasphalt;
Gehweg einseitig vorhanden; Parkmoglichkeiten
nur eingeschrdnkt vorhanden.

Bewertungsrelevante AnschlUs- elektrischer Strom, Wasser, Gas aus &ffentlicher
se an Versorgungsleitungen und Versorgung, Kanalanschluss.
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
Gemeinsamkeiten: (Doppelhaushdlfte); Bauwichgarage;
eingefriedet durch Zaun, Mauer, Hecken;

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal fragféhiger Baugrund; des

augenscheinlich ersichtlich): Weiteren erscheint eine Gefahr von Uber die
Kellersohle ansteigendem Grundwasser fUr den
Bereich des Bewertungsobjekts nicht gegeben;
die aktuellen Messwerte liegen gemaB aktueller
Angaben des Landesamts fur Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW  orflich  auf einem
Niveau um 42 m Uber N.N..
Der hochste jemals gemessene
Grundwasserstand am GrundstUck betrug (seit
1957) ca. 48,8 m NHN2016.
Die Kellersohle des Bewertungsobjekts liegt auf
einer Héhe von ca. 55 m Uber N.N (Unterkante
Bodenplatte); das Bewertungsgrundstuck ist auf
Basis dieser Recherchen als nicht gefdhrdet
einzustufen.

Alflasten: Geman schriftlicher Auskunft ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als

Verdachtsflache aufgefihrt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berlUcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. DarUber hinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.
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3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Dem Unterzeichner liegt ein Grundbuchauszug
Belastungen: vom 19.04.2024 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
von Grevenbroich, Blatt 1143 folgende
Eintragung:
e Ifd. Nr. 3, Zwangsversteigerungsvermerk zum
Iwecke der Aufhebung der Gemeinschaft,
eingefragen am 02.02.2024.
Anmerkung: Der Umstand der Zwangsversteigerung bleibt in
diesem Gutachten auBBer Acht.
Etwaige belastende Einfragungen sind nicht
vorhanden.
Des Weiteren wdaren sie bei dieser Wertermittlung
grundsatzlich nicht zu berucksichtigen, da die
Wertermittlung im
Zwangsversteigerungsverfahren im Hinblick auf
den unbelasteten Verkehrswert erfolgt.
Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind/sein  kdnnen,

werden in diesem Gutachten nicht
berucksichtigt.
Herrschvermerke: (Hinweise auf) Herrschvermerke sind soweit

bekannt/erkennbar nicht vorhanden.

Nicht eingefragene Rechte und Sonstige nicht eingefragene Lasten und (z.B.

Lasten: begUnstigende) Rechte, besondere Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nach Aktenlage und Auskunft
der Stadtverwaltung sowie des EigentUmers
augenscheinlich  und nach Befragung im
Ortstermin nicht vorhanden.
DiesbezUglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen
(Bodenproben, etc.) angestellt. DiesbezUgliche
Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berUcksichtigen.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschuvutiz

Einfragungen im Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde
Baulastenverzeichnis: vom Sachverstdndigen schriftlich erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Einfragungen.

Denkmalschutz; Denkmalschutz  besteht nach  schriftlicher
Auskunft der Denkmalschutzbehorde nicht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im

Fldchennutzungsplan: Fldchennutzungsplan als Wohnbaufladche (W)
dargestellt.

Festsetzungen im FUr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein

Bebauungsplan: rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden.

Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge
nach § 34 BauGB zu beurteilen (EinfUgbarkeit
der Bauvorhaben nach Art und MaB, Bauweise
und zu Uberbauende GrundstUcksfldche in die
Eigenart der nGheren Umgebung).

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird
ohne weitere Profung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens (unter
BerUcksichtigung vorliegender Bauakten-/Objektunterlagen) durchgefuhrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefUhrten
Vorhabens (soweit augenscheinlich erkennbar) mit den vorgelegten
Bauzeichnungen und der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht sowie der
verbindlichen Bauleitplanung zum Zeitpunkt der Erstellung der baulichen Anlagen
kann im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht vollumfanglich gepruft
werden.

Es wird davon ausgegangen, dass die seinerzeit gultigen Vorschriffen bei der
Errichtung, bei Nutzungsdnderungen bzw. baulichen Anderungen der baulichen
Anlagen eingehalten wurden.

Offensichtlich erkennbare WidersprGche wurden nicht festgestellt. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nufzungen vorausgesetzt.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

(GrundstUcksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: FOr den Dbeitragsrechtlichen Zustand des
GrundstUcks ist die Verpflichtung zur Entrichtung
von grundstUcksbezogenen Beitrdgen

maBgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstUcksbezogene  Sonderabgaben und
beitragsdhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezUglich der
Beitrdge fur ErschlieBungseinrichtungen nach

BauGB und KAG beitragsfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand
wurden schriftlich erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o&ffentlich-rechtlichen Situation
wurden, sofern nicht anders angegeben, tlw. schriftich und tlw. telefonisch
eingeholt. Die Aussagen beziehen sich lediglich auf den Zeitpunkt der
Recherchen; es wird keinerlei Haftung fur chronologische Abweichungen
Ubernommen. Die privatrechtliche und offentlich-rechtliche Situation kann
zukUnftigen Verdnderungen unterworfen sein. Einem potentiellen Erwerber wird
deshalb empfohlen, vor einer vermdgensmdadBigen Disposition beziOglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Zweifamilienhaus (zukUnftig Einfamilienhaus
unterstellt) (Doppelhaushdlfte) nebst Doppelgarage bebaut (vgl. nachfolgende
Gebdudebeschreibung).

Auf dem GrundstUck befinden sich zwei Garageneinstellplatze.

Die Rdaumlichkeiten sind feilweise durch den EigentUmer eigengenutfzt sowie
teilweise an ein Familienmitglied vermietet.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

Grundlage fUr die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
AusfUhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfGhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprUft; im Gutachten wird die Funktionsf@higkeit unterstellt.

Baumdangel und -schadden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden
und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal berGcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
fierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefGhrt.
Soweit moglich wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Wdarmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG
sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG ged&mmt werden mussen.

4.2 ZIweifamilienhaus (zukinftig Einfamlienhausnutzung unterstellt)

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Zweifamilienhaus  (zukUnftig  Einfamilienhaus
unterstellt), ausschlieBlich zu Wohnzwecken
genutzt; eingeschossig; unterkellert; Satteldach,
ausgebaut; einseitig angebaut
(Doppelhaushdlfte);

Baujahr: ca. 1957
(gemdaB Folgerungen aus der Bauakte/Hausakte)

Modernisierung: FOr die Wertermittlung signifikante
Modernisierungen (insbesondere in den letzten
20 Jahren) wurden in folgendem Rahmen
durchgefihrt:

Zu benennen sind in diesem Zusammenhang die
Erneuerung des Zentralheizungsaggregats (ca.
2016) die Erneuerung der Bader, die Erneuerung
des Innenausbaus (samtliche FIGchenbeldge im
Wohnbereich, InnentGren etfc.) sowie der
haustechnischen  Leitungen  (Elektrik  und
Frischwasser) Dachrinnen (2016 / 2017). Keine
Modernisierungen fanden jungst im Bereich der
Dacheindeckung und der Fensterelemente staft
Diese  Ausstattung ist  dementsprechend
wirtschaftlich tiw. Uberaltert.

Die Wertermittlung wird mit dem Ziel einer
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moglichst hohen Ergebnisgenauvigkeit dennoch
zustandsnah durchgefUhrt, um das Risiko der
Fehlerfortpflanzung sowie des Residuums im
Falle des residualen Verfahrens zu vermeiden.
Konform des angewandten Bewertungssystems
werden durchgefGhrte Modernisierungen
bertcksichtigt sowie unumgdangliche
Modernisierungs- und RenovierungsmaBnahmen
und SchadenssanierungsmaBnahmen als
unmittelbar notwendig unterstellt.

Die daflr anfallenden Kosten werden bei den
besonderen objektsperzifischen
GrundstUcksmerkmalen in Ansatz gebracht. Als
Folge ergibt sich eine Verldngerung der
Restnutzungsdauer des Gebdudes. Die
Umstdnde werden bei der Ermittlung Derselben
gleichfalls berbcksichtigt.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt zum Stichtag nicht vor
(im Zwangsversteigerungsfalle nicht relevant).
Im Falle einer ObjektverduBerung ist die
Erstellung eines Ausweises zwingend gesetzlich

vorgeschrieben.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmoglichkeiten: Das Grundstuck ist unter BerUcksichtigung des
ortlichen Baurechts soweit erkennbar

erschdépfend bebaut. Grundsatzlich kann eine
nachhaltige Beantwortung dieser Fragestellung
ausschlieBlich  mittels einer Bauvoranfrage
beantwortet werden; dies ist nicht Gegenstand
der vorliegenden Wertermittlung.

AuBenansicht: insgesamt Sichtmauerwerk,
ZLiegelsteinmauerwerk, tlw. mit Putzauflage (in
den Uberdachten Bereichen, Eingang und
Terrasse)

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

WaschkUche, Heizungsraum, KellerrGdume.

Erdgeschoss:

Wohnen/Essen, Kiche, Wannenduschbad, Diele/Flur, Treppenhaus, Uberdachte
Terrasse.

Dachgeschoss:

4 Zimmer, KUche, Diele/Flur, Treppenhaus, Wannenbad, Flur.
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: konventionelle Massivbauweise
Fundamente: Streifenfundamente aus Stampfbeton sowie
konstruktive Bodenplatte (bauart- und

baujahresgemal unterstellt)
Keller: Stampfbeton

Umfassungswdande: einschaliges Mauerwerk ohne  zus@tzliche
Warmeddmmung (soweit erkennbar)

Geschossdecken: Stahlbetonkonstruktion, Ortbeton, soweit
erkennbar

Treppen: KellerauBentreppe:
Beton mit Fliesenbelag
Geschosstreppe:

einfache Holzwangentreppenkonstruktion, dem
Baujahr entsprechend; mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgeldnder, zusatzlich Handlauf aus
Holz

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Aluminium, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt, jedoch wirtschaftlich
und energetisch Uberaltert

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit beidseitigen Aufbauten, Pfetten
aus Holz, Sparren aus Holz
Dachform:
Satteldach
Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton); Dachrinnen und
Regenfallrohre aus Zinkblech; Dachraum nicht
begehbar, aber zugdnglich (besitzt kein
Ausbaupotenzial); Dachflachen werden als
baualtersUblich gedé&mmt unterstellt, es ist eine
ErtGchtigung i. S. des GEG notwendig

4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an
das offentliche Trinkwassernetz; Wasserleitungen
aus Kupferrohr und Eisenrohr,
warmwasserfuhrende Leitungen
augenscheinlich in gedammter Ausfuhrung
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Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Abflussronre (Sammel- und Fallleitungen) aus
Kunststoff (HT)

Elektroinstallation: objekt- und bauartgemdB durchschnittliche, ca.
2017 vollumfanglich modernisierte Ausstattung;
je Raum Brennstelle vorhanden; je Raum eine bis

mehrere Steckdosen; Ubliche
Beleuchtungskorper, einfache Fernmelde- und
informationstechnische Anlagen,
Gegensprechanlage und TUroffner,
Telefonanschluss, digitale
Satellitenempfangsanlage, Zahlerschrank,

Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter; AusfGhrung
stellenweise handwerklich einfach / nicht
abschlieBend fertiggestellt / verkastet;

Heizung: Lentralheizung, mit gasféormigem  Brennstoff,
Baujahr 2016; Brennwertkessel; Thermostat-
Regelung; Flachheizkorper mit

Thermostatventilen

LOftung: soweit erkennbar keine besonderen
LUftungsanlagen (herkbmmliche FensterlGftung)

Warmwasserversorgung: soweit augenscheinlich erkennbar ausschlieBlich
zentral Uber Heizung

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Oberbelédge der Fldachenbekleidungen, die technischen Einrichtungen sowie der
Ausbauzustand des Objekts entsprechen dem (fiktiven) Baujahr der baulichen Anlagen.

Die nachfolgende  Ausstattungsbeschreibung  erfolgt  zusammenhé&ngend  fUr  die
Bewertungseinheit, da die einzelnen Raumbeschreibungseinheiten Uberwiegend gleichartig
ausgebaut sind.

Bodenbeldge: insgesamt zeitgemdaBe (modernisierte)
durchschnittliche bis bessere
(Vinyl)Laminatbeldge in ebensolcher
handwerklicher AusfUhrung; davon abweichend
mittel- bis groBBformatige Fliesenbeldge
(keramisch / Feinsteinzeug) in den
Sanitarrdumen; rechteckige Kaliber, in

zeitgemdB Ublicher durchschnittlicher Qualitat
und ebensolcher handwerklicher AusfGhrung; im
Dachgeschoss dem Erdgeschoss dhnliche /
entsprechende  Ausstattung; im Kellergeschoss
Beton-/ Estrichbelag; im AuBenbereich
insgesamt  tendenziell einfache  Anlagen,
Terrasse  Uberdacht und  befestigt mit
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Betonterrassenplatten

Wandbekleidungen: insgesamt glatter, einfacher Gipsputzbelag mit /
ohne einfachen / Ublichen Tapeten
(Raufaser-/Papiertapeten) mit / ohne Ublichen
Anstrichen; in den  Sanit@rrdumen  flw.
halbhoch / ftlw. deckenhoch ausgefGhrte
durchschnittliche keramische Fliesenbeldge aus
mittel-  bis  groBformatigen rechteckigen
Wandfliesen;

Deckenbekleidungen: Decke insgesamt glatt verputzt mit / ohne
Ublichen Tapeten mit / ohne Ublichen
Anstrichen;

Fenster: Einfachfenster aus Kunststoff mit
Doppelverglasung; einfache Beschlage;

Rollldden aus Kunststoff; Fensterbdnke innen aus
Kunststein, Naturstein, Furniernolz; Fensterbdnke
auBBen aus Kunststein, Naturstein

TUren:; Eingangstur:
Einfache Uberalterte AluminiumtUr mit

Lichtausschnitt

ZimmertUren:

Ubliche, glatte furnierte / folierte ToOrblGtter
(Spanholz/Sperrholztiren); Ubliche Schldsser und
Beschlage; Ubliche Folien- bzw. Furnierzargen

sanitdre Installation: Es ist eine in Abhdngigkeit zur Objektart- und

GroBe durchschnittliche Wasser- und

Abwasserinstallation Uberwiegend unter Putz in

ausreichender Menge vorhanden; das

Iweifamilienhaus  (zukUnftig  Einfamilienhaus

unterstellt) verfUgt Uber:

e ein modernisiertes besseres
Wannenduschbad im Erdgeschoss,
ausgestattet mit  weiBen Sanitdrobjekten
bestehend aus eingebauter  Wanne,
ebenerdig ausgefUhrter Duscheinrichtung
sowie wandhdngendem WC mit
Unterputzspllkasten  sowie  keramischem
Einzelwaschbecken

e ein  modernisiertes durchschnittliches bis
einfaches Wannenbad im Dachgeschoss,
ausgestattet mit  weiBen Sanitdrobjekten
bestehend aus eingebauter Wanne sowie
wandhdngendem WC mit
Unterputzspulkasten und keramischem
Einzelwaschbecken

e cine sehr einfache Zusatzduscheinrichtung in
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der WaschkUche im Kellerbereich

Hinweis:
FUr die Kellerzusatzduscheinrichtung muss ggf.
die Funktion wiederhergestellt werden.

Besondere Einrichtungen: Es sind keine wertbeeinflussenden besonderen
Einrichtungen i. S. d. ImmoWertV 21 zu
berGcksichtigen.

KGchenausstattung: Es sind einfache/durchschnittliche
EinbaukUchen vorhanden, diese sind nicht in der
Wertermittlung enthalten; es wird ferner darauf
hingewiesen, dass die KUchenmdblierung sowie
das zugehdrige Inventar in der Regel zur
mobilen, d. h. mithahmefdhigen Ausstattung des
Objekts gehort und gerade deshalb nicht in die
Wertermittlung mit einbezogen wird. Auf eine
Beschreibung der Einbauten wird ebenso
verzichtet. Insbesondere wird diesbeziglich auf
die durch das OLG Dusseldorf festgestellte
landschaftliche Verkehrsanschauung in
Nordrhein-Westfalen verwiesen, die den vor
genannten Bewertungsgrundsatz belegt.

Bauschdden und Baumdangel Augenscheinlich sowie gemdaB Angaben der
(Aufstellung ggf. nicht abschlieBend): EigentUmer  festgestellt  wurden  folgende
Bauschdden / Baumdangel:
o stellenweise Feuchteschdden im
Kellergeschoss, Sohlen- und Sockelbereich
¢ mangelhafte DG&mmung

e fehlende Fertigstellung hinsichtlich
Elektroleitungsverlegung bzw. deren
Verkastung

¢ Mdangel am Garagenboden

e Sonstiges sowie Kleinschdden-/Mdangel

Siehe  hierzu auch  Erlduterungen  und
Wertansatze bei den besonderen
objektsperzifischen GrundstUcksmerkmalen auf
Seiten 35/36.

Grundrissgestaltung: insgesamt zweckmaBig, individuell,
ansprechend.
wirtschaftliche keine

Wertminderungen:
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, EingangsUberdachung,
Uberdachte und teilumbaute Terrasse,
KellerauBentreppe, Dachgauben, straBen- und

rickseitig
Besonnung und Belichtung: ausreichend / durchschnittlich
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand erscheint substantiell
ausreichend/normal. Ein erhdhter

Unterhaltungsstau / Renovierungsbedarf besteht
zurzeit nicht.

FOr vorhandene Feuchteschdden im
Kellergeschoss wird eine nutzungsgerechte
Instandsetzung /  Sanierung inkl. aller

Nebenarbeiten (Wiederherstellung) unterstellt.
Weitere Schdden und Mdangel werden im
Rahmen einer pauschalen Abschlags /
RUckstellung berucksichtigt.

Es besteht (gemdaB heutigem Zeitgeschmack)
Modernisierungsbedarf an  Dacheindeckung
und Fassade, welcher im Zuge der hier
durchgefGhrten zustandsnahen
Wertermittlungsmethode jedoch nicht fikfiv
behoben wird (vgl. AusfGhrungen zu (fiktiven)
Modernisierungen).
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4.3 Garage

Einzelgarage, UbergroB;

Baujahr: 1966;

Bauart: konventionelle Massivbauweise;

AuBenansicht: Ziegelmauerwerk, dem Hauptgebdude weitgehend angepasst;
Keller: nicht unterkellert;

Dachform: Flachdach;

Dach aus: Bimsbetonplatten mit Pappeindichtung;

Tor: Stahlschwingtor mit elektrischem Antrieb;

Boden: Beton / Estrich mit AusfUhrungsmdéngeln (Ansatzfuge aufgrund
ErweiterungsmaBnahme);

Fenster: keine vorhanden;

Ausstattungsmerkmale:

Ubliche einfache Bauart, Verputz mit/ohne  Anstrich, verspachtelte
Deckenkonstruktion, unbeheizt, mechanisch be- und entlUftet,
Aufputzelektrifizierung;

Besonderheiten:

Die Garage wurde Ublich instandgehalten. Die Wertschdtzung erfolgt auf der Basis
eines unter Beachtung des stichtagsbezogenen Zustands in Verbindung mit der
damit verbundenen Restnutzungsdauer.

4.4 Nebengebdude

Es sind keine weiteren Nebengebdude mit Werteinfluss vorhnanden.

4.5 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwdsserungsanlagen vom Hausanschluss bis an  das
offentliche Netz, befestigte Stellplatzfldche, Terrasse, Gartenanlagen und
Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fUr das mit einem Zweifamilienhaus (zukUnftig
Einfamilienhausnutzung unterstellt) bebaute Grundstick in 41515 Grevenbroich-
SUdstadt, Herbert-Rubach-StraBe 19 zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Grevenbroich 1143 4

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Grevenbroich 10 139 557 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung
5.3 Bodenwertermittiung

5.4 Sachwertermittiung
5.5 Sachwertberechnung
5.6 Erfragswertermittlung

5.7 Erfragswertberechnung

>Vorstehendes aus urheberrechtlichen Grinden nur im Originalgutachten<
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5.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begrindung“ dieses Verkehrswertgutachtens
enthdlt die Begrundung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert,
dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fOr vergleichbare GrundstUcke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb  Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmdaBige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fUhren deshalb
gleichermaBen in die NGhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt
dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

0 von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite-
oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr) und
0 von der Verfugbarkeit und Zuverl@ssigkeit der zur Erreichung einer hohen

Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.8.2 Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der
Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden vorrangig als
Eigennutzungsobjekt erworben, hinsichtlich der Objektart- und GrdéBe sind
Renditeaspekte lediglich nachrangig zu berUcksichtigen.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig
an den in die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren.

Der Verkehrswert wird daher vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition sowie gemdB zuvor erwdhnter
Objektstruktur jedoch auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte
Steuern) von Interesse.

Zudem stehen die fOr eine marktkonforme Ertragswertermittlung
(Liegenschaftszinssatz und marktUbliche Mieten) erforderlichen Daten zur VerfGgung.

Das Ertragswertverfahren wurde deshalb nachrangig mit  entsprechender
Gewichtung angewendet.

5.8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 407.000,00 €
und

der Ertragswert mit rd. 386.000,00 €
ermittelt.
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5.8.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefdhigkeit
abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefdhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fUr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschdaftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen
Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt mit
nachrangigen Renditeaspekten.

BezUglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,0 (c)
und dem Ertragswert das Gewicht 0,25 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fUr das
Sachwertverfahren und fur das Ertfragswertverfahren in guter Qualitat (ausreichend gute
Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfogung.

BezUglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,0 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,0 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,25 (a) x 1,0 (b) = 0,25

und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,0 (c) x 1,0 (d) =1,0.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten
Verfahrensergebnissen betragt:

[407.000,00 € x 1,0 + 386.000,00 € x 0,25] + 1,25 =rd. 403.000,- €.
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5.9 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise
zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig an Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 407.000,- € ermittelt.

Der ermittelte Ertragswert betréagt rd. 386.000,- €.

Der Verkehrswert fUr das mit einem Zweifamilienhaus (zukUnftig Einfamilienhaus
unterstellt) bebaute Grundstick in 41515 Grevenbroich-SUdstadt, Herbert-Rubach-
StraBe 19

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Grevenbroich 1143 4
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Grevenbroich 10 139 557 m?
wird zum Wertermittiungsstichtag 07.06.2024 mit rd.

403.000.- €

in Worten: vierhundertdreitausend Euro
geschatzt.
Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unferschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverst@ndiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden kann.

Bedburg, den 23. Juli 2024

Uwe Singelnstein
GemdB ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachversténdiger

fUr die Markt- und Beleihungswertermittlung von Immobilien (ZIS Sprengnetter Zert (S)
akkreditiert nach DIN EN ISO/IEC 17024 : DakkS-Reg.-Nr. D-ZP-16061-01-01

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schrifficher Genehmigung gestattet.

WeiterfOUhrende Hinweise: Siehe ndchste Seite.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schrifflicher Genehmigung gestattet.

Der Auftfragnehmer haftet fUr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder
ErfUllungsgehilfen  des  Auftragnehmers  beruhen, in  Fdllen der Ubernahme  einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahri&ssigkeit haftet der Auffragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fUr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des ErfGllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fUr von ihnen durch leichte Fahrl@ssigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fur die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitédt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe
des fUr den Auftragnehmer moglichen RUckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankd.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fUr jeden Einzelfall auf
maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie duUrfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nufzung zugefUhrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht for
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fdllen
maximal fUr die Dauer von 6 Monaten.

Hinweis zur globalen Pandemie / Ukrainekrise

Der Ausbruch des neuen Coronavirus (COVID-19), der seit dem 11.03.2020 durch die
Weltgesundheitsorganisation (WHO) zur "Globalen Pandemie" erklart wurde, hat die globalen
Finanzmarkte stark beeinflusst. Reisebeschrédnkungen werden durch eine zunehmende Anzahl von
Staaten eingefuhrt, die Okonomie ist in einer Vielzahl von Sektoren betroffen. Durch die COVID-19-
Pandemie bestehen zum Wertermittlungsstichtag Einschrédnkungen wichtiger Lebensbereiche mit
Auswirkungen auf die Wertermittlung.

Ahnliches gilt fUr die aktuelle ,,Ukrainekrise", deren weiterer Verlauf nicht abzusehen erscheint.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsichtlich
der Vermietungs- und Investmentmdarkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem Teilmarkt
des Bewertungsobjektes im Speziellen, deshalb noch nicht abschlieBend bestimmbar.

Trotz dieser genannten Einflisse ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag
weiterhin moglich.

Die momentanen Einschdtzungen Uber die akiuellen Wertverhdlinisse missen auf dem
Grundsticksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen MaBnahmen als Reaktionen auf COVID-19 /
Ukrainekrise getroffen werden.

Die Einschatzungen unterliegen daher einer erhdhten Bewertungsunsicherheit.

Aufgrund des aktuell véllig unklaren Einflusses, den COVID-19 / Ukrainekrise auf die regionalen
Immobilienmarkte haben werden, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall
eine regelmdaBige Uberprifung des Bewertungsergebnisses empfohlen.

Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach besten Wissen
abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht berUcksichtigt.

Sachversténdigenbiro Uwe Singelnstein Seite 26 von 32
Aktenzeichen: G-29-24-17 K 4/24



Bewertungsobjekt: Herbert-Rubach-StraBe 19, 41515 Grevenbroich-SUdstadt; Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Gemarkung Grevenbroich, Flur 10, FlurstGck 139 17K 4/24

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung und bzgl. der GrundstGcksqualitdt in
der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung -

BauGaB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:

BUrgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
IVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertfragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien for die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken

WoFIV:

Wohnfladchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der WohnflGche

WMR:

Wohnfl&dchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung
und Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfldéchen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Il. BV:

Iweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:

Befriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kdlteerzeugung in Gebduden

DIN 277, Ausgabe Juni 1987

Norm fUr die Berechnung der Grundfl&chen und Rauminhalte von Bauwerken oder von Teilen von
Bauwerken.
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig in der akfuellen Fassung

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig in der aktuellen Fassung

[8] Sprengnetter (Hrsg.): WF-Bibliothek, EDV-gestUfzte Enfscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur GrundstUcks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig, Version in der aktuellen Fassung

[4] BKI Baukosten, Kennwerte fUr Gebdude in der aktuellen Fassung

[5] Kleiber,Simon,Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundsticken in der aktuellen Fassung

[6] Gerady, Mdckel, Troff; Praxis der GrundstUcksbewertung in der aktuellen Fassung

[7] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel; Baukosten fUr Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung in der aktuellen Fassung

[8] Plumecke, Preisermittiung fUr Bauarbeiten, Auflage in der aktuellen Fassung

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa, 36.24.1.0" (Stand
Juni 2024, Lizenznehmer Singelnstein) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte

Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4: Auszug aus der Katasterkarte im MaBstab ca. 1 : 1.000
Anlage 5:  Lageplan, Grundrisse, Schnitt und Ansichten

Anlage 6. Aufstellung der Wohn- und Nutzfldchen

Anlage 7: FotoUbersichtsplan nur AuBenaufnahmen

Anlage 8: Farbaufhnahmen

>Anlagen aus urheberrechtlichen Grinden sowie zum Schuiz von
Personlichkeitsrechten Gberwiegend nur im Originalgutachten<
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7.1 Anlage 8: Fotodokumentation zum Ortstermin am 07.06.2024

7.1.1 AuBenaufnahmen:

Bild 1: S’rrBenonsich’r des Zweifamilienhauses aus SUdost

ks

Bild 2:  Gartenansicht des Bewer’rungobjek’rs aus Nordwest
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Bild 4:  Detailansicht der Garage
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Bild 5: Blick in den Wendehammer in Richtung Nordost

oy

Bild é6: Blick in die Herbert-Rubach-StraBe in Richtung Swae’r

Sachversténdigenbiro Uwe Singelnstein Seite 32 von 32
Aktenzeichen: G-29-24-17 K 4/24



	1 Zusammenfassung der Verfahrensergebnisse
	1.1 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekts
	1.2 Besonderheiten des Auftrags, Zusammenfassung der Kernergebnisse der Wertermittlung

	2 Allgemeine Angaben
	2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
	2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

	3 Grund- und Bodenbeschreibung
	3.1 Lage
	3.1.1 Großräumige Lage
	3.1.2 Details zur Objektlage1
	3.1.3 Kleinräumige Lage

	3.2 Gestalt und Form
	3.3 Erschließung, Baugrund etc.
	3.4 Privatrechtliche Situation
	3.5 Öffentlich-rechtliche Situation
	3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
	3.5.2 Bauplanungsrecht
	3.5.3 Bauordnungsrecht

	3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
	3.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen
	3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

	4 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen
	4.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung
	4.2 Zweifamilienhaus (zukünftig Einfamlienhausnutzung unterstellt)
	4.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht
	4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
	4.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach)
	4.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung
	4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
	4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes

	4.3 Garage
	4.4 Nebengebäude
	4.5 Außenanlagen

	5 Ermittlung des Verkehrswerts
	5.1 Grundstücksdaten
	5.2 Verfahrenswahl mit Begründung
	5.3 Bodenwertermittlung
	5.4 Sachwertermittlung
	5.5 Sachwertberechnung
	5.6 Ertragswertermittlung
	5.7 Ertragswertberechnung
	5.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
	5.8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen
	5.8.2 Zur Aussagefähigkeit der Verfahrensergebnisse
	5.8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
	5.8.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

	5.9 Verkehrswert

	6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
	6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
	6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
	6.3 Verwendete fachspezifische Software

	7 Verzeichnis der Anlagen
	7.1 Anlage 8: Fotodokumentation zum Ortstermin am 07.06.2024
	7.1.1 Außenaufnahmen:



