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Markt-farkohrswar-Emittiung des babauten Grundsilcks D-41517 Grovenbeoich, Mittelstrals 82
Patar Gellnar - von dar IHE &b.uy, Sachverstindiger Cibjekinumimar, GE-206 722023

1. Vorbemerkungen

2um Werermittungsstichtag 24.01.2023 wurde fir die Immobilie MittelstraBe 62 in 41517 Gravenbroich ein
Markt-Verkehrswergutachten von der Gellner - Heider Sachverstindigengesellschaft mbH mit Sitz in
50859 Kbn - Zaunsiralie 53 erstelll.

Die Besichtigung der Immaobilie erfolgte durch den von der IHK Mittlerer Niederrhaein dffentlich bestelllen
und vergindigten Sachverstindigen Peter Gellner im Auftrag der zu diesem Zeitpunkt gerichtiich bestellten
Batreuern Frauw Chrstiane Schmitz-von-Wussow,

Mit Dalum vom 18.07.2023 hat das Amisgercht Grevenbroich unter Bezugnahme auf den Beschluss vom
17.07.2023 foigenden Aufirag ereill:

"In dem Zwangsverstgigerungsveriahren zum Zwecke der Authebung der Gemelnschalt an dem im Grund-
buch van Gustorf Blalt 224 auf dan Namean von Frank Willibart Glidenving und Marga Karin Giidenring, fn
Erbangemeinschall verzeichnaten

= Grundsidcks der Gemarkung Gustorl, Flur 5, FlursiGck 548

- Gebdude- und Fraifldche, MittelstraBe 62, grof: 591 a,

den gemdl § 74 a Abs. 5 ZVG festzusetzendan Verkehrswert des oben genannten Grundbesitzes

durch einen Sachwversidandigen zu enmmitisln,

Zum Sachversidndigen wird bestelll: Peter Geliner, Konrad-Zuse-Aing 128, 47179 Ménchenglaobach.
Laut Mitteilurng der ehemaligen Befrevanin der Antragsgegenern Marga Kann Giidennng hat der Sachver-

stiindige beralls ein Gutachten in itvem Aufirag erstelt bzw. er wurde fatig. Aus Kostengrdinden kommi nur
seing Beauftragung durch das Gerichi in Frage.

Es lfegl im Inferesse des Eigenidmaers, dem Guiachter zur Vorberelfung seines Gutachlens das Belralen
des Grundbesitzes nach vorheviger Anmeldung zu gestatten und iim die edorderlichen Angaben zu
machan.”

Das Bawmngauhjakt kunnla von m‘lr im Rahmen der Erstellung des Vorgulachtens am 24.01.2023 in
einem fir die Wertermitilung hinreichenden Umfang besichligl werden, so dass daher, sowie unter Berlck-
sichtigung der Festellungen am gutachierlichen Ortstermin, eine emaute und un'larjﬁ.hriga Besichtgigung
als entbehriich erachtet wird.

Zudem wurden im Rahmen der Vorbewerlung alle erorderichen behbrdiichen Unterlagen angefordert
(Baulastauskunfi, Anliegerbeitrige, Altlasten, Bau- und Planungsrecht, Grundbuch), so dass diese auf-
grund der Stichtagsndhe fiir die gegenstindiiche Wertermittiung als ausreichend angesehen werden und
aus Kostengrinden auf elne emeule Einholung diesar Auskinfie verzichtel werden kann. Dies auch wnter
dam Gesichtspunkt, dass inhaltlich keine gegenteiligen Auskinfte zu erwarten sind.

Insolemn basien dieses Werlermittlungsgutachten auf dem o.g. Vorgutachien. Die gegeniiber dem Bewer-
tungsstichtag 24.01.2023 und dem akluelen Bewarungsstichtag 01.12.2023 forigaschrittens Entwicklung
auf dem Immbilianmarkt wird im Rahmen der Wertermittlung berlicksichtigt.

1.1. Objekt

Bewerlungsgegenstand ist ein freisiehendes Zweilamilienhaus mit Phw-Garage auf dem Grundstiick mit
der postalischen Bezeichnung

"Mittelstrale 62

D-41517 Grevenbroich® (Gustorf)

1.2. Auftraggeberin

Amtsgericht Grevenbroich
-fktanzelchom: 017 K 008/23-
Lindenstrales 33-37

41515 Gravanbroich
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Markl-Nerkehrswest-Enmittiung es babauten Grundabicks D-41517 Grevanbioich, Mitlalsiralfle 52
Puior Galiner - von der IHK $.0.uv. Sachversidndiger Ctpakinummer; GE-2067-a2023

1.3. Auftrag / Zweck des Gutachiens

Ermittlung des Markt-Verkehrswertes gem&i § 184 BauGB

Aklenzeichen: 017 K 008/23

Eine Haftung wegen leichter Fahrldssigkeit sowie Dritten gegendber ist ausgeschiossen. Das nachstehen-
de Guiachten in 6-fach gebundener Auslertigung fir die Auftraggeberin besteht aus 26 Text- und Werter-
mittiungsseften zzgl. Anlagan (karografisches Material, Plane, Folos, Grundbuch und Behérdenschrelben).

1.4. Orisbesichtigung

24.01.2023, Tedinghmer - Harr Pater Geliner, von der IHK Mittlerer Niadarrhain
dffentfich besteliter und vereidigter Sachverstindiger
fir die Bewertung von bebauten und unbabauten Grundsticken
- Bawchner der Immabilia

1.5. Wertermittiungsstichtag
01. Dezember 2023 (zeitnaher Termin zum Datum der Gutachten-Ausierigung)

1.6. Verwendete Unlerlagen

- Auftragsschreiben vom 18.07.2023, basierend aul dem Beschluss vom 17.07.2023
- Grundbuchawszug von Gustor, Blatt 224, Ausdruck vom 18.07.2023
Abzekchnung der Flurkarta vom 01.09.2022

Ubersichtspline (Stadtplan, Umgebungskarte, Satellitenfoto)
Auskunft aus dem Allastenkatasier vom 11.10,2022

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 11.10,.2022

Auskunft zu Anliegerbeitrigen vom 11.10.2022

Auskiinfte zum Bau-Planungsracht (If. Online-Einsicht)
Fldchennutzungsplan (it. Online-Einsicht)

Grundrisse, Ansichten, Schaittzeichnungen

Feststaellungen anldsslich der Ortsbesichtigung

Die vorgenannten Untardagen, deren Inhalt in diesem Gutachtan als richlig urterstellt wird, sind Basis der
Wertermittiung. Es wird unterstelll, dass die Unterlagen vollstindig sind und dem aktuellen Stand zum Be-

wertungsstichtag entsprecher.

1.7. Weitere beschaffte Unterlagen / Auskinfte

- diverse akiuvelle Marktberichia bzgl. des dberregionalen und Grtichen Immobienmarkies
- Bodenrichtwertauskunft gam. online Portal "boris.nrw®

= Grundstlcksmarkibericht, Gutachierawsschuss fir Grundstickswerte Im Rhein-Krels-MNauss
- Recherchen in diversen Online-Portalen zu érilichen Miet- und Markipreisangeboten
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HIMHHMW—EMHMMM!M Crindelibcks D-41617 Grevenbeoich, Mittelsiralle 62
Paler Galingr - von der IHK &.b.uy. Sacherstndipsr Objektnummer; GE-2067-a/2023

1.8. Grundlagen / Voraussetzungen fir die Wertermitilung und Haftungsausschiisse

Ermittall wird der VerkehrswertMarktwert nach § 194 BauGB. Der zentrale Wertbegriff des englischen
"Red Books™ und des "Blue Books® der TEGoVa (The European Group of Valuer Associations) sowie der
[AS (Inernational Accounting Standards) ist der Marktwert (market value), der inhaltlich dem Verkehrswert
nach § 194 BauGE entspricht. Der Marktwent von Renditeobjekten wird welbweit aus Verahren mit diskon-
tierten Zahlungsstrdmen abgeleitet. Die dazu herangezogenen nationalen Verdahren sind generall unter-
einander vergleichbar und flhren zu gleichen Ergebnizsan.

Die Ermiltiung des Verkehrswerls erfolgt in Anlehnung an die Grundséitze der Immobillenwertermittiungs-
verordnung vom 14.07.2021 (ImmoWerV 2021), gOitig ab 01.01.2022, au! der Grundlage des Edrags-
warles (5§ 27 bis 34 ImmoWerdV).

Die ImmaWertV 2021 ist gemal § 54 am 01.01.2022 in Kraft getreten. Bei Verkehrswerigutachten, die ab
dem 01.01.2022 erstalit werdan, ist unabhdngig vom Werermitungsstichtag diese Verordnung anzu-
wenden. Die modifizieden Restnutzungsdauam sowie weiteren Viorgaben der ImmoWertV 2021 sind aller-
dings erst modellkoniorm anzuwenden, weann die i0r das Modell edorderichen Daten von den Gutachier-
ausschissen ermittell wurden, Bis zur Bereitstellung der neuven Daten auf Basis der ImmoWery 2021
warden dis verflgbaren Daten auf Basis der bisharigan ImmoWertV 2010 berlcksichtigt.

Die Muster-Anwandungshinweise zur ImmoWertV 2021 (ImmoWertA) bzw. die bis zu deren Anwendung
durch die Gutachterausschilsse zugrunde gelegten Richtlinden zur Immaobillenbewernung (BRW-RL vom
11.01.2011, SW-AL vom 05.09.2012, VW-RL vom 20.03.2014, EW-RL vam 12.11.2015) sind vorrangig fir
die modelitheoretische Ableitung der fiir die Wertermittiung bendtiglen Daten nach § 153 Abs. 5 BauGB
durch die Gulachterausschisse bestimmt. Fir hdher- bzw. hochwertige gewerbliche Immobilien, Spezial-
immodilken wie Hotels, Pllegeheime, Kliniken etc. sowie insbesondare im Auskand, sind die Richtlinien in-
foige einer unzurelchenden Datengrundlage nicht unmittedbar anwendbar.

Feststeflungen wurden nur insowelt getroffen, wie sie fir die Wertarmitilung relevant sind. Eine Haftung fir
nicht erkennbare oder versteckte Mangel, ir Méngel an nicht zuganglich gemachten Bautallen sowie fir
sonstige nicht festgestelite Grundsticksmerkmale (2.B. Untersuchungen bzgl. Standsicherheit, Schall- und
Warmeschutz, Befall durch tierische oder pilanzliche Schédlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Boden-
verunrginigungen) wird ausgeschlossen. Betrdebliche Einbauten und Einrchiungen, die nicht Bestandteil-
aiganschaften basitzen, sowie bewegliche Giter sind nicht Gegenstand dieser Wertfortschreibung.

Des Weiteren wird dig formedle und materelle Legalitt der baulichen Anlagen unterstellt. Die Feststellun-
gen zur Baschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und
Bodens erolgen ausschiieBlich auf Grundlage der Orisbesichtigung und aufiraggeberseitiy vorgelagter
Untarlagen, die der Grundsticksweartermittiung zugrunde gelegt wardan,
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Marki-"erkahrewa-Emililung des bebauben Grundstiicks D-41517 Grevenbroich, Mitietstrafa 62
Pater Gollnes - ven der IMK & b.uv, Sachverstandigar Objekirummern; GE-2067-a2023

2. Grundstiick

Grundbuchangaben gemal vordiegendem Grundbuchauszug von Gusior in unbeglaubigter Ablichtung vom
18.07,2023, letzimalig gedndert am 03.04.2023.

2.1. Bestandsangaben im Grundbuch

- Amtsgericht Grevanbroich
= Grundbuch von Gustorf
- Blatt 224
= Gemarkung Gustorf
= Flur 5
Bezeichnung Fischa
{m?)
Lid. Nr.: 4
Flurstiick: L2
Wirtschaftsarl: Gebdude- und Freilache
Lage: Miltalsirafe 52 E91.00
Summe (m?) 591,00
2.2, Eigentimerin / Abtellung I
= Lid-Mr. 3.1 zu Flursthck 548: Frank Wilkbert Glldenning, gaboren am 06.03.1876
= Lfd-MNr, 3.2 zu Flursthck 548: Marga Karin Gilldenring geb. Hahn, geboren am 11.11.1953
- in Erbengemeinschaft -
Grundiage der Eintragung: Auf Grund Erbiolge (Amisgericht Grevenbroich, 8 VI 577/11 und

6 V1 21/2018) barichtigt am 21.04.2016

24. Rechte, Belastungen und Beschrinkungen
2.3.1. Dingliche Rechte und Belastungen
Mach dem vorgeleglen Grundbuchauszug bestehen die nachfolgend aufgefihnen dinglichen Rechte.

2.3.1.1. Bestandsverzeichnis
Im Bestandsverzeichnis sind keine Eintragungen vermarkt.

2.3.1.2. Abteilung Il

Lid.-Nr.2/2zu4: Der Erbanteil des Frank Willben Glidenring am Nachlass des Heinrich Hahn verpian-
det wegen einer Forderung von 29.267,94 Euro nebst 4 % Zinsen jahrich sait dam
27.04.2018 f0r Marga Karin Glldenring geb. Hahn, geboren am 11.11.1953.
Bezug: Bewiligung vom 27.04.2018 (UR-Nr. 308/2018, Notar Peter Pana, Grevan-
broich). Eingetragen am 15.05.2018

Lid-Nr. 4/ 2zu 4: Der Erbanteil betreffend Frank Willlben Gilldenring am Machlass von Haindch Hahn
geplindet wegen einer Forderung von 30,000 Euro fir Osman Koyun, geboren am
01.03.1867.
Bezug: Plandungs- und Uberweisungsbeschiuss des Amisgerichts Grevenbroich vom
13.01.2023 (AZ: 30 M 2453/22). Eingetragen arm 02.03.2023.

Lid-Nr. 5/zu4: Die Zwangsversieigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft ist angeaordnat
{Amisgarichl Grevenbroich, 017 K 008/23). Eingetragen am 03.04.2023.
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MMMWMWENW O-£1817F Grewanbrolch, Mittolstralts 62
Posor Gellnar - von dar IHK 8.0ouy, SactwersiBndiges Objeiinummearn: GE-2057-a/2023

Dio Eintragungen n Abt I haben keben Eldfuss nuf den objekdiven Mutzungswert der Immobilie bzw, auf
dan Kaulpreds. Ihnen ist daher kein erkennbarer signifikanier Werteinfluss beizumessen.

2.3.1.3. Abteilung Il

Gqgt. eingetragena, objektbezogena Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches sind nicht Gegenstand
diasar Wertarmittiung, da sie nicht den Verkehrswert, sondam allenfalls den Kaulpreis beeinflussen.

2.3.2, Sonstige Rechie, Belastungen und Beschrinkungen

Dan zur VerfOgung gestaliten Unterdagen sind keine sonstigen werirelevanien Rechte, Belastungen oder
Beschrankungen zu entnehmean.
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Markt-Nerahrswat-Ermitllung das babauten Grundsiicks D=41517 Gravenbroich, Mitlelstralis 62
Pabar Gelingr - von der IHK 6.b.uv, Sachwerstndigar Cibjekirammen GE-2067-a/ 2023

3. Grundstiicks- und Lagebeschreibung

Ot und Elnwohnerzakl

kreizsangehdrige Stadl Grevenbroich mit rd, 65.000 Einwohnern (31.12.2022) im Rhein-Kreis-Neuss

Bundesland

Mordrhein-Westialen

Geografische Lage

Grevenbroich ist sine grofe kreisangehdrige Stadt, gelegen im Stédiedreleck Disseldorf-Kdin-Manchen-
gladbach.

Die Stadt in iheer heutigen Struktur als Mittelzentrum wurde im Zuge der kemmunalen Neugliederung 1975
aus sieben Stadien und Gemeinden des ehemaligen Kreises Grevenbroich gebildet, zu denen auch die
friiher kurkdinische Stadt Hilchrath mit ihrem bedeutenden Schlioss und die Stadt Wevelinghoven mit dem
ebenfalls historisch bedeutenden Kloster Langwaden z&hlten,

Stadt- und Oristeile von Grevaenbroich sind:

Allrath, Barrenstein, Busch, Elsen, Frimmersdor, FOrh, Gikerath, Gindor, Gruissem, Gublsrath, Gustod,
Hemmerden, Kapellen, Laach, Langwaden, Mohlrath, MOnchrath, Meuenhausen, Neubrick, Neu-Elfgen,
Meukirchen, Meurath, Moithausan, Orken, Stadt Grevenbroich, Stadt Hilchrath, Stadt Wevelinghoven, SGd-
stadt, Taschenbroich und Vierwinden sowie die abgebaggerten ehemaligen Orte Eligen und Glrath.

{Micht aufgeflhn sind als nicht geschiossen geltende Waeller, Siedlungen und Gehdfia)

Wirtschaft

Grevenbroich bezeichnete sich selbst jahrelang als *Bundeshauplistadt der Energie®. Mach finf Jahren
wurde der Slogan alerdings im Jahr 2000 wieder werworien. In Grevenbroich befindet sich die grifite zu-
sammenhdngende Lagerstatte fiir Braunkohle in Europa. Aul 2500 CQuadratkilometern wird der fossile
Brennstoff gefardert. Ein Teill der Braunkohbe wind in den Braunkohlekraftwerken der Umgebung zur Strom-
arreugung verfeuart. Innerhalb der Stadigrenzen liegen das Kraftwerk Frimmersdord und das Kraftwerk
Meurath.

Dig Aussichisplatformen des Braunkchletagebaus Garzweiler ermdglichen den Blick auf Schaufelrad-
bagger, Absetzer und kilometedange Forderbandsiralien,

Die Firma Windiest Grevenbroich GmbH betreibt auf der "Frimmersdorfer HGhe" in Grevenbroich ein Test-
feld fir Windkraftanlagen. Dor steht wa. der Prodolyp der Mordex NE0/2500, die bei Erchiung im Jahr
2000 als der leistungsstdrkste in Serie gefertigte Windkraftanlagentyp galt. Anteilseigner am Unternehmen
ist dis Galsenkirchener Firma anargy engineers, der Enargieversorger RWE, die NEW.BANE, der Bhein-
Krels Neuss und die Stadt Grevenbroich,

Am Neurather See wurde eine Photovoltaikanlage installiert. Beide Anlagen dienen auch der Forschung
und als Referenz [0r die Strafle der Energie.

Grevenbrolch ist seit 1917 ein bedeutender Standort der Aluminiumindustrie. Damals wurde zundchst das
Eritwerk gegriindet, eine Hitle, die Aluminiumebektrolyse betrieb. Deren Tochiedirma, die Rhainische
Blatimeatall AG, produziere sait 1922 Aluminiumwalzprodukie. Beide Firmen gehorten in den Folgejahran
Zur VAW AG, einer Tochiergesellschaft der VIAG, wo sie trotz direkier Machbarschalt als Erftwerk und
Waerk Gravenbroich unterschiedlichen Sparten angehdrien. Die Produktpalotte des Erftwerkes wunde im
Laufe der Zeit um Kohlenstoff- und Graphitelektroden erweitert. 1991 wurde das Erftwerk zundchst in die
VAW Carbon GmbH ausgegliedert, firmien selt 1938 unier ERFTCARBON GmbH und wurde 2005 vom
japanischen Graphithersteller Tokai Carbon Obemommen, Nach der Fusion von VIAG und VEBA zur E.ON
wurde in der Folge 2002 die VAW AG und somit auch das Werk Grevenbroich an die norwegische Norsk
Hydro verkauft. Diese wiederum verkaufte ihr Walzgeschéft mit dem Standort Grevenbroich 2021 an den
Kapitalimvestor KPS Capital Partners, der dieses unter dem Namen Speira GmbH wellerfdhrt.
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Markl-"Verkshrssort:Enmithung des tebaulen Grundshicks D-4151 T Grawanbraich, Mittelstrala 62
Pater Gelingr - von dar IHK fub.uv. Sachversiandipar Objakinummer: GE-2087-a/2023

In der Landwirtschaft werden traditionell Zuckerrliben und Kartoffeln angebaut. Lange war Gravenbroich
folglich auch Standort der Zuckerindustrie. Eine Zuckerfabrik, die zum Lebensmittelkonzern Pfeifer &
Langen gahdre, bestand im Oristeil Wevelinghoven bis 1995, Darlber hinaus besteh? bis heute eine
Produkfionsstatte der Inlersnack Gruppe, in der unter anderem Karioffelchips hergestellt werden.

Der ADAC betrgibt seit dem 10. Marz 2005 im Elsbachtal am Rande des Braunkohlatagebaus ein zwdif
Haktar groBes Fahrsicherhaitszentrum.

Mikrolage / Immissionen

Die Ortschaf Gustorl befindet sich im sOdlichen Tell der heutigen Stadt Grevenbroich im Rhein-Krais
Meuss und zdhlte am 31,12.2020 rd. 4,300 Einwohner. Im Westan grenzt Gustod an die Stadt Jichen.

Ein Teil des Gebletes gehiine zum Braunkohleabbaugebiet Garzweiler. Die ehemalige Gemeinde Gustord
hatte eine Fidche von 10,885 kme?,

Am 1. Januar 1975 wurde die Gemainde, im Rahmen einer Kommunalen Neugliedensng, zu einem Taill der
Stadt Grevenbroich. Grundlage war der § 4 des Disseldor-Geselzes.

Auf der Gustorfer Hohe befindet sich ein Segelflugplatz. Der Radweg Energiepfad Grevenbroich verlduft
durch das Gemeindegebiet.

Offentliche Verkehrsmittel

Der Bahnho! Gustor liegl an der Bahnstrecke Diren-Neuss. Von hier aus bestehen Verbindungen mit der
RE 39 nach Grevenbroich, Bedburg, Neuss und Disseldord.

Im 60 Minuten-Takt besteht Verbindung zu den Stationen Disseldord Hbf — Disseldord-Bilk -~ Neuss Hbf -
Helzheim (b. Neuss) — Kapellen-Wevelinghoven — Grevenbroich - Gustor - Frimmersdorf — Bedburg (Erft).

Individualverkebr

Die Ortschaft Gustorf liegt sOdlich der A 540, weicha sine Verbindungsachse zwischen der BS9 Richtung
Kéin und der A46 Richtung Meuss und Erkelenz / Selfkant darstelit.

Die néchsi gelegene Auffahrt "Gustor™ zur A 540 kst in ca. 2,2 km Entfernung vorhanden. Uber diese
besteht an der Aulfahrt *Jichen®, in ca. 4,2 km Enffemung, Verbindung zur A 46 (Neuss/Dissaldor - Erke-
lenz / Selfkant. Uber die A 46 ist das Autobahnkreuz *Wanio® in ca. 12 km Entfemnung zu ermeichen, mit
Anschluss zur A 61 Richtung Manchengladbach / Venlo bzw. Koblenz.

Dia Bundessiralie 5% ist in ca. 7,5 km mit Verbindung nach Kaln vorhandan,

Art der Bebauung und Nutzungen in der Umgebung

Die Eigenant der ndheren Umgebung entspricht einem Wohngebiet, primér bestehend aus Wohnge-
bauden des individuellen Wohnungsbaus, einzelnen wanigen Geschaften und Gaststitten / Restaurants.

Wohnlage

Die Wohntage Ist aufgrund des Dorfgebietscharakiers ohne nennenswerte Infrastruktureinrichtungen unter
wohnmwirschaftichen Aspekten als "einfach® zu bezaichnen.

Verkehrs-Immissionan, dse (ber ein normales Mal hinausgehen sind nicht oristypisch und wurden am
Besichtigungstarmin auch nicht festgestallt.
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Markl-Vershrswent-Enmiitiung das bebautan Grundshicks D-41517 Gravenbroich, Mittelsiralla 62
Paber Gallngr - von der IHK 8.b.uv, Sachwarstandigar Cibjekirummarn GE-2067-a2023

3.1. Kenndaten Bewertungsgrundstiick
Grundsticksform und -gréBe

(Vergleiche auch die Flurkane im Anhang.)

Das Werermittiungsgrundstdck (Flurstlick 548) grenzt mit selner Westsaite (schmale Seaite) straBenwérls
an die MittelstraBe, bel der es sich um aina Anliegerstrae ohne Durchgangsverkehr handelt, walche u.a.
die ErschlieBung der angrenzenden Wohnhausgrundstilicke sicherstalit.

Das Grundstick figt sich in die umliagends Wohnbebauung bzgl. seiner Nutzungsart und Geschosszahi
ain, hal einen rechleckigen Zuschnift und eine KatastergriBe von 531 m®; es liegen geragelte Grenzver-
héltnisse vor.

- StraBenfrontbreite "MittelstraBe” ca. 11,0m

= Mittlere Grundsibckstiale ca. 51.5m
Topografie

Es besteht ein Niveauunterschied zwischen dem Straflenlandniveau und der Grundstiicksoberfiache im Be-
redch des rickwintigen Hawsgartens vonca. 1 m.
Die Wohnebene im EG liegl nahezu auf StraBenniveau und hat zu diesem eine normale Hahenlage.

Beitragsrechtlicher Zustand

Das Hausgrundsidek (Flurstick 548) ist mil allen Versorgungseinrichiungen (Gas, Wasser, Strom, Tele-
kommunikation) sowie entwisserungsseitig an dffentliche Netze im StraBengelinde angebunden.

Bel der angrenzendan dfentlichen ErschieBungsaniage “MittelstraBe® handelt es sich um eine historsche
StraBe mit Kanalisierung, Asphaltbelag, beldseitigen Gehwegen, StraBanbelauchiung ele.

Gemdn schrifticher Auskunft der Stadt Grevenbroich -Fachbareich Steuem, Geblhren und Beilrige, vom
11.10.2022 wird bascheinigl, dass das Grundstiick in 41517 Grevenbroich, MittelstraBe 62, Gemarkung
Gustorl, Flur 5, Flurstlck 548 an einer 6ffentlichen StraBe liegt, dle endgiitig hargestellt ist und somit keine
Rickstande fir diases Objekt bestehen. Weiterhin wird mitgeteilt, dass keine Rickstinde bei den gebdhren
und der Grundsteuer fir das v.g. Grundstiick bestehen.

Lt. v.g. Schreiben fallen ErschliaBungsbeitrige im Sinne der Satzung der Stadt Grevenbroich Ober die Er-
hebung von ErschiieBungsbedtriigen sowie Anschiussbeitrige im Sinne der Satzung der Stadt Greven-
broich Ober die Erhebung von Beitrigen und den Kostenersatz flir den Anschluss an die offentliche Ab-
wasseranlage nicht an,

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle einer beitragsféhigen Emeusrung, Erwelterung oder sonstigen
verbesserung der Sffentlichen Strafie, die dann von dieser Strale Vorteile habenden Grundstiicke mit
sinem StraBenbaubeitrag gemal § 8 des Kommunalabgabengesetzes des Landes Mordrhein-Westalen zu
belasten sind, Beitragspfichlige MaBnahme sind in naher Zukunit jedoch nicht geplant,

Zudem wird erfutert, dass die ausgastellte Bescheinigung unverbindlich ist und unter dem Vorbehall aus-
gestellt wird, dass eine spitere Entscheldung im Veranlagungs- oder Rechitemittelverfahran hiervon abwei-
chen kann.

Unter Bezugnahme auf die v.g. Auskunft bazieht sich die Wertermittlung innerhalb dieses Gutachtens auf
den beitrags- und kostenerstattungsfreien Grundsticksrustand.
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3.2, Bau- und Planungsrecht
3.2.1. Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundstick legt weder im rdumlichen Geltungsbereich eines rechiskrifigen, noch eines in
dar Aufstallung befindlichen Babauungsplans.

Die Bebauung im Grundstlcksbereich des Bewertungsgrundsticks ist nach § 34 Baugeselzbuch zu be-
urtallan (Varhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile).

Auzug aus § 34 BauGB:

“Zuldssigheit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortstale,

(1) innerhalb der im Zusammenhang bebawlen Oristedle ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art
und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstdcksilidche, die dberbaut werdan soll, in die
Elganart der néheren Umgebung einfligh und die Erschifeung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunds
Wahn- und Arbeitsverhiitnisse missen gewahrt bleiban; das Orfsbild darf nicht beeintrdchtigt werdan, *

Im Flachennuizungsplan der Stadt Grevenbroich ist der Bereich des Bewerungsgrundsticks als "W®,
Wohnbaufliche ausgewiesen.

3.2.2. Entwicklungszustand
Bel dem Weremitungsgrundstiick handelt es sich um voll erschicssenes baureifes Land.

3.3, Baulasten

MNach Mitteilung der Stadt Grevenbroich -Fachberaich 1.1 Bauordnung- wird bescheinigt, dass aul dem
Grundstlck Grevenbroich, MittelstraBe 62, Gemarkung Gustorf, Flur 5, Flurstlick 548 keine Baulasten im
Sinne das § 85 BauD NRW 2018 eingetragen sind.

Untar Bazugnahme auf diese Auskunft bezieht sich dia Wenermitlung innerhalb dieses Gutachtens aul
den baulastenfreden Grundstlckszustand.

J.4. Altlasten

Gemal Schreiben des Rhein-Kreises-Meuss -Amt fir Umweltschutz Unlere Bodenschutzbehdrds- vom
11102022 wird mitgetsilt, dass Im Kalaster fir Altablagerungen, Altstandorie, Altlasten oder schidlichan
Bodenveranderungen fir das Grundstick Gemarkung Gustord, Flur 5, Flurstick 548, MittalstraBe 62, Gre-
venbroich, keine Einfragungen worliegen.

Zudem wird In v.g. Auskunft darauf hingewiesen, dass die Tatsache, dass (ber den Anfragebereich keine
Erkenntnisse vorliegen, nicht ausgeschlossen werden kann, dass Schadsioffbelastungen vorgefunden
werden kinnen. Sollte in diesem Bareich eine Schadsiofibelastung bekannt werden, wird um Mitteilung an
die v.g. Fachdienststelle gebeten.

Es wird ergdnzend erldutert, dass die ereillen Auskiinfte den aktuellen Kenntnisstand beinhalten und dass
kaine Haftung fiir die Vollstindigkeit der dort verfigbaren Unterlagen dbemommen wird.

Unter Bazugnahme auf die v.g. Auskunft bezieht sich die Werermitllung innerhalb dieses Guiachtens bis
auf Welleres auf don alfastenfreien Grundstickszustand. Solften im Zusammenhang von Bodenunter-
suchungan Bodenbelastungen oder Altlasten festgestelll werden, kst zu prifen, ob hisraus eine Anpassung
des Werermittlungsergabnisses resultiert.

3.5. Sonstige Rechte, Belastungen und Beschrinkungen
(z.B. privatrechifiche Vereinbamungen, Machbarschafisvartrige)
Dam Unterzeichner sind keine wertrelevanten Vereinbarungen, grundbuchlich nicht eingetragenar Rechte,

Lasten oder Beschrinkungen bekannt, die Gber den Inhalt der in diesem Gutachten getroflenen Angaben
hinausgehan.
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Markt-"Farkehrsaet-Ermiltiung des bebauien Grundsilchs D-41517 Grewanbuoich, MitelsiraBe B2
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4. Bauliche Anlagen

4.1. Objektbeschrelbung

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich umn ein in den friihen 1960-er-Jahren erichietes Einfamilien-
haus mit Pkw-Garage, das im Jahr 1975 um einen rickwanigen Anbau arweitart wurde.

Das Gebdude weist folgende Meremale aud:

- Bauweise:  Hauptgebdude  Anbay
= voll urbarkeller - nur teltwelse unterkellert
= 2-1/2-geschossig - 2-gaschossig
- Satteldach - Flachdach

= Baujahr; 1862 1975

Den Grundrissen ist zu entnehmen, dass der Ursprungscharakier des Gebdudes auf eine Einfamilianhaus-
nutzung ausgelegt war, wonach die Wohn- und Hauptaufenthaltsriume sowie Kiche und Gaste-WC im
Erdgeschoss und die Schiafriume mit Bad im 1. Obergeschoss angeordnet waren.

Im Zusammanhang mit der baulichen Erweilerung um einen an der Rdcksaite gelegenan 2-geschossigen
Anbau wurde im Erdgeschoss ein zusitziiches Bad eingebaut sowie im 1. Obergeschoss Kilcheninstallatio-
nen vorganommen, so dass es sich nunmehr um ein Zwelfamillenhaus mit 2 in sich abgeschlossenan
Wahneinheiten handealt.

Das Dachgeschoss bietet grundsitzlich die Maglichkeit for eine weitere Wohneinheit, ist jedoch derzelt nur
in einem Teilbereich ausgebaut, wobei sich dieser Ausbau in einem sehr einfachen Zustand darstellt: der-
zait st eine eiganstindige Nutzung z.B. als Apartment aufgrund der fehlenden sanitaren Einrichiung a3 st
lediglich ein Waschbecken vorhanden) nicht gegeben; eine Nutzung kann nur Gbergreifend mit einer der
baiden Wohnungen erfolgan.

Ein Wintergarten befindet sich an der Gebduderiickseite; (iber diesen besteht Zugang in den Hausgarten
sowie ins Kellergeschoss.

In Verangerung der Pkw-Garage und seitlich des Wintergartens ist ein Abstell-\Warkstatt-Lagerbereich
varhanden,

Das Gesamiobjekt weist, bis aul wenige Ausnahmen, in allen technischen und Ausbaugewerken den je-
weils bauzeittypischen Zustand der Errichiungsphase auf. Nachtriglich wurden erkennbar folgende Arbei-
ten durchgefihrt;

- Gastherme mit Anschlussleitungen

- Badumbau (Wannenausbau und Einbau einer bodengleichen Dusche im EG (zw. 2005 und 20109

- Bodenfliesen im Erdgeschoss sowie thw. Im 1. OG (nach 2010)

- ginzelna Fensteremeuerungen (Anbau, 2008)

Bei den durchgefihrten MaBnahmen handelt es sich Gberwiegend um Ersatzbeschaffungen und nicht um
soiche, die eine Anpassung der Restnutzungsdauer bewirken.

Das Gesamicbjekt beand am Orstermin (24.01.2023) sich aufgrund 2.T. unterassener regeimaiiger War-
tungs- und Instandhallungsarbeiten insgesamt ainem renovierungs-, in Tellbereichen modemisierungsbe-
dirfligen Zustand. Zur Beseitigung des Rickstandes wurde innerhalb des Vorgutachtens ein (berschligig
kalkulienar Pauschalabschiag anhand von Erahrungswerten berlcksichtigt. Im Hinblick auf die im Jahres-
verlauf 2023 stark gestiegenan Baukosten wird der im Vargutachten vorgenommens Abschiag um rd. 15 %
erhdhi.

Dar rickwdrige Hausgarten weist einen ungaplleglen Zustand auf. Dort befinden sich ein Holz-Garten-
haus und Teile eines Ferligpools dber Erdreich; das Holzhaus scheint nutzbar zu sein, der Pool hingegen
ist zu entsorgen. Im v.g. Abschlag sind die hierlr aufzuwendenden Kosten enthalten.
Entsorgungsbedirftig sind zudem gelagerte Materialien In der Garage sowie im Oberdachten Bereich
dahinter.
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4.2, Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststelungen anlisshich der Orsbesichtigung
(24.01.2023) sowie aul die zur Verfligung gestelltan Objektuntedagan und Angaben vor Ort. Der Zustand
am Oristermin wird auch zum Wertermittlungsstichtag unterstall.

Gebdude, Bewerungseinheit und AuBenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es zur Herleilung der
Daten innerhalb der Wertermittiung erforderlich ist. In diesem Zusammenhang werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Austihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen ge-
ringa Abweichungen aufiretan, die jedoch keinen wertrelevanian Einfluss haben.

Beschreibungen Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den Angaben aus den voriegenden Unterlagen,
dan Hinweisen anlasslich der Orsbesichtigung bzw. den erdahrungsgeméBen Annahmen gemal der bau-
reittypischen Ausidhrung.

Bei dieser Bewertung handelt es sich um ein Warlgutachten und nicht um ein Bausubstanzgutachten. Es
wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von
Boden-, Wand- oder Deckenflichen und sonstige Verkleidungen wurden nicht entfemnt. Bei der Substanz-
beschreibung muss daher unter Umstanden eine dbliche Ausfihrungsart und ggl. die Richligkeit von
Angaben untersiellt werden.

Aussagen dber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. RohrleitungsiraB, Baugrund- und statische
Probleme, Schall- und Warmeschulz, gesundheitsschadliche Baustoffe ete. sind daher im Rahmen dieses
Gutachiens ohne weilere Unlersuchungen durch ein entsprechendes Spezialunternehmen unvollstindig
und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen techni-
schen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall-Wémeschutz, Brandschulz) eingehalten worden sind.

AuBenwinde
Betonhohlblocksisine / Bimssteinmauenwerk, Teilbersiche in Beton und Kaksandstein

Innenwiénde
Uberwiegand Mauerwerk (Bimsstein / Kalksandstein)

Decken / Geschosshihen

Dort, wo ersichifich, in Betonstein, aingespannt zwischen Eisentrigem,

Estrich, insgesamt massiv, gemad statischen Edordemissen

Deckenverkieidungen in nahezu alen Riumen, einschlieflich im Treppenhaus und im Bersich des
teilausgebauten Dachgeschosses mit Holzverkleidungen unterschiediicher Art, Gberwiegend in Mut- und
Federsichtschalung

Treppen

Belontreppenifufe mit Plattenbelégen (u.a. Naturstein), Metallstabgeldinder und kunststoffummantaltern
Handlauf

Treppe im Bereich des Wintergartens in Beton mit Plattenbelag und wandseftiy montierten Holzhandidulen
KellerauBentreppe (jetzt In den Wintergarten intagriert) mit Batonireppenlauf, Plattenbelag, seitichen
Riemchenklinkerverblendungen; Absturzsicherung durch Metallkonstruktion mit Holzverblendam

Dachkonstruktion

Satieldach in Holzkonstruktion mit Unterspannbahnen, isolferung und Ziagelaindeckung
Dachentwissarung dber auBenliegende Zinkh@ngerinnen und Fallrohre

Anbau mit Flachdach und Papplagensindeckung

Fassade
Hauptgebiude Oberwiegend Feldbrandsteinfassade, im Beraich der Loggien Klinkerverblandung
Rilickwartiger Anbau mit Klinkervarblendung

Helzung

Gaszentratheizung mit Tharme im Kellergeschoss

Temperierung dar Riume Gber Flach- und Plattenhelzkdrper mit Thermostatvantiban
Leitungen, soweit ersichtlich, aus Kupferrohr

Warmwasserbereitung
EG: Dezentrale Warmwasserbereitung Ober Elektrodurchlauferhitzer
1. OG: Dezentrale Warmwasserbereitung dber Elekirodurchiauferhitzer

ik
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Sanitdr-Installation

EG:  Bad mit ebenerdiger Dusche, Waschbecken und WC, umlaufenden raumhohen Wandfiesen-
beligen, Bodenflie
Géste-WC mit Handwaschbecken und WC, umlaufenden Wandfliesenbeligen, Bodenfiesanbelag
Kiiche mit Installationsanschlissen und Wandfliesenspiegel im Bereich dar Arbeitsplatie

1. 0G: Bad mit Badewanne, abgemauerer Dusche, Waschbecken und WC, umlaufendan raumbohen
Wandfliesenbeldgen, Bodenfliesenbelag
Kikche mit Installationsanschidssen und Wandfliesenspiegal im Bargich dar Arbaitsplatia

DG:  Teilausgebauter Dachraum mit Waschbecken

KG:  Duschbad mit Dusche und Waschbecken, umlaufenden raumhbohen Wandfliesenbeligen
Bodenfliesenbilag
Staliplatz mit Anschiuss fir Waschmasching

Elektro-Installation

Die Elektroinstallation weist hinsichilich ihrer Grundaussiatiung im wesenilichen die bauzeittypischen Mark-
male der Bauzeit aul, wurde in Teilbereichen im Zusammenhang mit der Errichtung des Anbaus angepasst.
Die Bestickung hingichilich Lichtausissen und Schaltern entspricht dem jewelligen Baujahreszaliraum
Klingel- und Geganspracheinrichtung

Fullbodean

Allgem. Treppenhaus mit Natursteinplattenbetag

KG: BetonfuBbodan, 2.T. mil Fliesen-, z.T. mit PVC-, z.T. mit Estrichbelag
EG: Uberwiegend Fliesen-, vereinzelt TeppichfuBbodenbelag

1. 0G: Uberwiegend Fliesen, versinzelt Laminal- und Teppichfulbodenbelag
DG:  Teilweise Estrich, teilweize PVC-, tellwelse Laminat

Thren

Hauseingangstire in kombiniarer Alu-/Holzkonstruktion und seitlichem fesistehenden Element mit
Strukturglaseinsatz

Innentiran in Holz mit Futter und Beklaidung

Kellertliren in eintacher bauzeittypischer Holzverschiagbauweise

Tire in den Hausgaran in Alurahmenkonstruktion mil Strukturglassinsatz

Kellertreppentlre im Wintergartenbereich in Holz mit Glaseinsatz

Fenster

Fenster im Hauptgebiude und Anbau entsprechend den jeweiligen Baujahreszeitpunkien
Rahmenkonstruktionen leflweise in Holz, teilweise Aluminium, teilweise Kunststolf mit Doppel- und Isolier-
verglasung, In Tellberelchen mit Strukturglas

Veludenster im teilausgebauten Dachgeschoss

Kellergeschoss mit bauzelttypischen Metalifensiemn, Einfachverglasung und Lochblechverklaldung
Teilweise sind Kunststofirollliden vorhanden (u.a. StraBenfront)

Tedemeuerung im Jahr 2006

Belichtung / Besonnung
Insgasamt normale natiriche Tagesbalichiung in allen Raumean

Wintergarten / Loggien

gartenwirs gelegenar Wintergarten in folgender Ausfihrung

= Batonbodenplatta mit Fiesenbsalag

- AuBenwandbereiche und Bristung zur Ganenseite in Kalksandsiein mit Rlemchenvertiendung
= Leicht geneigtes Pultdach in Metallrahmankonstruktion mit Doppelstegplatteneindeckung

- Fenster in Metallrahmenkonstruktion

=« Stromanschiuss

- Straflenwans pelegensa Loggien mit Fliesenbalag, seitlichen Verkleidungen in Riemchean,
Briistungsgefander in Holz, Deckenuntarsicht mit Holowerkleldung
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Garage und Erwelterung

Piw-Einzelgarage in Massivbauweise seitlich neben dem Wohnhaus gelegen.

- Batonbodenplatte, Mauerwerkswinde, Betondecke, Flachdach, Pappeindeckung

- Bodenschacht mit Gitterrostabdackung

= Kunsistofftor

- Stromanschiuss

- Zufahrtbergich zur Garage und glelchzeitiy Hauseingangsbereich mit Betonverbundstein

= Abstell-Werkstattbereich hinter der Garage in Maverwerksbauweise, leicht ganeigtes Pultdach mit
Doppalstegplatieneindeckung, Ausgleichstreppe in Beton mit Metallgelinder, zusitzliche Belichtung
uber Glasbausteinfenster

AuBienanlagen / Girtnerische Anlagen

Der Hausgartan befindet sich in einem vemachldssigten Zustand.

Eine Garengestaltung ist nicht vorhandan

Ein Pool (Katalogware) ist nicht nutzbar und entsorgungsbedirftig

Haolzgartenhaus (Katalogwane)

Einfriedigungen des Hausgartens teilweise Maschendraht-, teflweise Metallstabzaun an Matalipfosten
Stromanschluss

Instandhaltungsriickstinde / Schiden / Mangel

Das Gebaude weist insgesamt einen Instandhaltungsriickstand auf, zudem sind einzelne Schiden vorhan-

den, zu denen u.a. Feuchtigkeitserschainungen im Bereich der Kellerwinde gehdren.
Eine Grundrenovierung ist zur nachhaltigen Nutzbarkelt erforderich.

Innerhalh des Guiachtens wird ein Pauschalabschlag vorgenommen, dessan Hihe sich anhand von Erfah-

rungswerlen bamisst und nicht auf voriegenden Angeboten beruht,

Dieser beinhaltet keine Modamisierungsmalnahmen bzw. Arbeiten, die zu einer Wersteigerung fiihren,
sondam auf Arbaiten, die zur Aufrechterhaltung einer Nutzbarkeit, unter Berbcksichtigung der vorhandanen
Ausstattung, erorderfich sind. Ebenso sind keine MaBnahmen zur energetischen Gebdudeverbesserung

enthalten.
Gebdudewdrmeschutz

Fiir das Bewertungscbjekt legt kein Energieausweis |.5.d. § 18 H. Enargieainsparverordnung (EnEV) vor,

der bei einem Verkaul edordeardich ist.
Insefern kBnnen diesseits keine manifestierten Aussagen zum Wammeschutz getroffen werden.

Aufgrund des insgesamt bauzeittypischen Gebaudezustands besteht Potenzial zur energetischen Ver-

basserung.

Regenerative Energien
Micht vorhandan,

13
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4.3. Gebaudezahlen - (Wohnflachen [ Bruttogrundflichen / GFZ / GRZ)

Wohnfliiche

Die nachiolgenden Angaben zur Wohnfliche wurden den zur Verdlgung gesteliten Grundrissen ant-
normmaen und in Teilbareichen, wo erfordedich, erginzend berachnet.

Anzumerken ist, dass im Zuge der Erwellerung um den 2-geschossigen Anbau an der Ricksaila ein
Zwaeites Bad eingebaut wurde und somit eine Mulzung durch 2 separate Wohnungen enistanden ist (vor-
mals Einfamilienhausnutzung). Im Zuge der Anbauerweiterung wurden die Grundrisse des Bestandsge-
badudes nur teilweise angepasst, so dass nachfolgend zur besseren Machvollziehbarkeit die Raumbezeich-
nungen aus den Bestandsgrundrissen Gbernommen weardan.

Da es sich lediglich um Anderungen bzgl. der Raumbezeichnungen bzw. geringflgigen Flachenverschie-
bungen handelt, hat dies keinen Einfluss aul die Gesamtflache.

Demnach engeban sich folgende RaumgrdBen:

Erdgeschoss (Wohnung 1) Dizle 3,58 m?
Kiiche 13,90 m?
Wohnraum 31,64 m?
Gardercbe 1,84 m?
Speisekammer 117 m?
Géste-WC 1,69 m?
Abstellrawm 0,64 m®
Loggia (zu 1/2) _2.63 m*
&57.08 m®
Anbau Wohnraum 30,45 m®
Anbau Bad _4.28 m?
.73 m?
91,82 m?
Wintergarten (zu 1/2) ca. _12,00 m?
103,82 m?
Obergeschoss (Wohnung 2} Diele 3,52 m?
Bad 68,11 m?
Raum 1 13,90 m®
Raum 2 11,57 m@
Raum 3 20,64 md
Loggia {zu 1/2) 263 m?
58,37 m*
Anbau 2522 me
83,59 m#
Dachgeschoss Teilausbau _20.00 m?*
217,41 m#
Zur Rundung 041 m?
Wehnfliche gesamt 217,00 m?
Nutzflache
Dig Nutzflachen im Keller- und Dachgeschoss, der Pkw-Garage sowie
daren Verddngerung ergibl sich anhand der Grundrisse mit ca. 123,00 m?
=i
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Bruttogrundfldche

Die nachfolgende Berechnung der Bruttogrundfliche wurde auf der Grundlage der zur Verfligung gestell-
ten, bermaliten Bauzeichnungen vorgenammen.

Wohnhaus mit Anbau
Kellergaschoss 10,74 m " 8,25 m
+ 5,68 m X 1,57 m
+ 1.24m X 1,75 m = 9960 m?
Erdgeschoss 10,74 m M B25m
+ 698 m ¥ 6,16 m = 142 69 m?
1. Obergeschoss 10,74 m X 825m
+ G98m ® B,16m = 142,69 m?
Dachgeschoss 10,74 m X 825m = _BSE1me
473,68 m?
Zur Aundung 032 me
Bruttogrundfliche Wohnhaus mit Anbau gesamt 474,00 m*
e
Garage mit Anbay = 28,00 m?
=) -=-1

Fliichen-Plausibilisierung und Beurteilung

Bei einer Wohn- und Nutzfliche von 340,00 m? und einer Bruttogrundfidche von rd. 474 m? ergibt sich ein
Anteil der Wohnifldche an der Bruttogrundiléche von rd. 72 %, was unter Beriicksichtigung der Dachschri-
genanteile fir die Nutzungsar, das Baujahr und die Bauweise einem objekt- und baujahrestypischen

adaguaten Verhdlnis entspricht.

Berechnung der Grund- und Geschossflichenzahl

Die nachfolgend abgeleitete GRZ und GFZ beziehen sich auf die innerhalb dieses Gutachiens zu bewer-
tende Grundsticksildche, werdan unter bewertungsrelevanien Aspekten ermittelt und stimman nicht zwin-
gend mit den baurechtlichen Festsetzungen Obarein.

Fliche (m?) tateichlich vorhanden

Grundstichsfifichs 541,00
GezchosaliSche/GFZ (oo} 374,00 0,63
bebaute FIscha/GRZ (ca.) 171,00 0,29
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4.4, Wertermittlungsrelevantes Baujahr, Gesamt- und Restnutzungsdauver

Ursprungsbaujahrie): 1862 (Haupigebéude)
1975 (Anbau)

Wirtschaftliches Baujahr; 1966

Indexreihe: Dreutschiand Wohngebiude (inkl. MwSt) (2015=100)
154,70 (2022 Dazemben)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer:

Seit dem 05.08.2012 ist die Sachwertrichtlinie in Kralt, welche in einer Ubersicht Orientierungswerie fir
Obliche Gesaminutzungsdauern bei ordnungsgeméBer Instandhaltung einer Immabilie ausweist.

Generell ist bazlglich dieser Orientierungswerte festzustellen, dass die Gblichen Gesaminutzungsdauem
tir alle Gebdudekategorien im Hinblick aul die sich in wesentlich kirzeran Zyklen verindemden Anforde-
rungen an Materialien und technische Standards, gegendber vormals Oblichen Gesamtlebensdauem (gem.
MNHEK 2000), reduzient wurden. Eine waitere Anpassung ergibl sich anhand der ImmoWertV 2022, allerdings
sind 10r deren Anwendung weitere Bawertungsparameter anzupassen, welche jedoch noch nicht vordiegen,
Im Hinblick darauf wird daher bis auf Weiteres die ImmoWertV' 2010 angewandat.

Mach Anlage 3 SW-AL betrigt dis Obliche Gesamtnutzungsdaver bei ordnungsgemabar Instandhaltung fir
Ein- und Zwellamilienhduwser, jo nach Standard, 60 - B0 Jahre.

Aufgrund der vorherrschenden Cualitdt der baulichen Anlagen und fhrer wirtschafllichen Verwendbarkeit
argibt sich eine Einordnung in dig Standardstule 3, woraus fir die Bewertung eine Gesaminutzungsdauer
van 80 Jahren resultier.

Seit der Erwelterung um den rickwdrtigen Anbau im Jahr 1975 sowie des Badumbaus im Erdgeschoss
wurdan keine Modemisierungsmanahmen durchgatiht.

Der Ausbaustandard der technischen und Ausbaugewerke entspricht im Wesentlichen dem der -1960-ar
und Mitte der 1975-er Jahre,

Unter Beachtung dieser Gegebenheiten sowie der Feststellungen am guiachterichen Ortstermin wird unter
Berlcksichtigung einer Flachengewichtung eln gemitteltes wirtschaftliches Baujahr abgelaitet.

Hieraus ergibt sich, bel einer dblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ein fiktives Lebensalter von
57 Jahren bzw. ein fikdives Baujahr 1966 fir die Beweriung.

Ubliche Gesamtrutzungsdaver: B0 Jahre
Wirtschaftliches Alter: 57 Jahre
Restnutzungsdauer: 23 Jahre

16



ARTIE B L B-230 01 Ky O-M0EY K BEZ 0- 1201 PG

Marki-Verkehrwan-Ermitiung des bebaulen Grundstilcks D-415817 Geowenbecich, Mittelsiralle 62
Pater Galiner - von der BHK 8.b.uv. Sachverstindiger Objekdnummern GE-2067-a/2023

5. Wertermittlung

Verfahrenswahl und deren Begriindung:

Bei Wohngebduden des individuellen Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienhiuser) handall as sich im All-
gemeinen um Objekte, die primar aigengenutzt sind, seit einigen Jahren allerdings im Rahmen volatiler Fi-
nanzmérkte auch als Kapitalanlage erworben und einer Vermistung zugelihd werden.

Die Wertermitthung derariger Immobilien orienfiert sich primér am Verglelchsweriverfahren gem. § 15
ImmoWertV, sofermn eine ausreichende Zahl reprisentativer Vergleichsdaten zur Verfigung steht. Dar Ver-
gleichswert flihrt, ggf. unfer Barlcksichtigung einer Anpassung, unmittelbar zum Markt-"Verkehrswarl.
Allernativ erfoigt die Werermittlung nach dem Sachwerbverfabren gem. § 21 fl. ImmoWerdVW und dem Er-
Iragswertverfahren gem. § 17 ff. ImmoWerV,

Der Bodenwer wird als Bestandtell des Grundsilcks in beide Wertermittiungsverfahren einbezogen und
;Twﬂr g:lﬂnﬂﬂ % 21 Abs. 1 (Ermittilung des Sachweres) und § 17 Abs, 2 Nr. 1 {allgemeines Erragswarivar-
alnran).

5.1. Bodenwert / Ableitung des Lagewerts

* (1) Der Wert des Bodens ist vorbehallich der Absdtze 2 bis 4 ohne Bevlcksichligung der vorhandenan
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vormangly im Vergisichswertverfahren (§ 15) zu emitfeln, Dabel
kann der Bodenwert aufl der Grundlage geeigneler Bodenrichiwerte ermiliell werden. Bodanvichiwerle sind
gealgnet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richiwerlgnndsiicks hinreichend mit den Grung-
stlicksmerkmalan des zu bewertenden Grundstdcks Gbersinsimmen.. * (§ 16 ImmoWeartV).

lm 'fm'llagandﬂn FaJI slahm h:a%n& unmitlal:amn Wrglal:ﬂwpmlsn vion unbebauten Grundsticken zur Verfd-

gung. Insofemn wird fir das zu bewertends Grundstiick der Bodenwert aus einem geeigneten Bodanricht-
wer sbgeleitet, Die gingige Praxis, den Bodenwer eines Grundsticks aus den Bodenrichtwerlen abru-
leitan, basiert aul § 16 ImmoWeardV 10.

Bodenrichiwerie werden von den jeweiligen Gutachterausschissen der Kommunen aus den Kaulpraisen
armittelt und regalmaiig fortigeschrieben. Sie stellen sinen durchschnittlichen Lagewert fiir ein Gebigt mit
im Wesenflichen gleichen Merkmaben und Wertverhélinissen dar und sind bazogen auf eln Grundsilck,
dessan Eigenschaflen fir dieses Gebiat typisch sind.

SAdSENRRIG: Wolnmstaung

= Arl der Bebauung: Zwalfamilienhaus mit Pkw-Garage

- Gebietsart: Wohngebiet

= Entwicklungszustand; Baursifes Land

- Beitragszustand: Beitragsirei

= Grundsticksfiiche gesamt 581 m?

- Geschosszahl: 2 Vollgeschosse + tellausgebautes Dachgeschoss

Bodendchtwer / Bodenwer

Bel der Bodermwert-Ermittlung innerhalb dieses Guiachtens wird der mittelbare Preisvergleich anhand der
vom Srtlich zusténdigen Guiachterausschuss emmittelten Bodenrichtwerie [§ 196 BauGB) herangaezogen.
Unterschiede in den malgeblichen Verglelchsfakioren sind durch Zu- oder Abschiige angemessen ausru-
gleichan, Preisuntarschiede, die zum Wertarmittfungsstichiag eingetreten sind, angemessen zu berlcksich-
tigen.

Der zustandige Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte im Rhein-Kreis Neuss hat laut Einsicht im
onfine-Portal weww.boris.nrw fir die Zona, in der das Werermitiungsgrundstiick liegl, einen Bodannichtwert
per 01.01.2023 in HGhe von 225 €m?® verGifentlicht.

Damit hat séch das Bodenweriniveau im Lagebereich des Wenermittiungsgrundsidcks gegenibar der
Veridffentlichung zum 01.01.2022 nicht ver@ndert. Zum 01.01.2021 betrug der Bodenrichtwert 195 &/m?,
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Bodenrichtwerkriterien

- BRW-Mr.. 4861

- Nutzungsart: Ein- und Zweifamilien-, Reihen- und Doppelhiusar

- Gemainda / Orstail: Gravenbroich / Gustorf

- Entwickiungszustand: Baureiles Land

- Bedtragerustand: erschlisBungsbeitrags- | kostenerstattungsbeitragsirai und
kanalanschiussbeitragsfrei nach KAG

= Arl der Mulzung: allgemeines Wohngebiet

- Geschosszahl, -1l

- Gaschassfidchenzahl: 0.8

- Flache: 400 m#

Bodenwertableitung

Bei der auf dem Grundstick MittelstraBe 62 (Flurstick 548) in Grevenbroich-Gustorf vorhandenen Bebau-

ung handell es sich im vorderen Grundsticksbereich entlang der Strafle um ein 2welfamilienwohnhaus und

im rickwirtigen Bereich um ginen hausnahe Garenfiiche,

Dar Standort entspricht dem eines allgemeinen Wohngeblates.

mr Bodenrichtwert spiegelt als lagetypischer Wert die typischen Wertverh@linisse am Bewenungsstandon
er.

Das Weremittungsgrundstick welst eing GriBe von ca. 591 m® aul und welchl damit deutlich von der
Grife des Bodenrichtwertgrundsticks ab,

Sait dam Jahr 2011 gibt es im Geschaftsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte im
Rhein-Krais Meuss ohne die Stadi Meuss zonale Bodenrichtwerle, die sich auf eine durchschnitiliche Bo-
denrichtwertgrundstdcksegrife von 200 m? - 500 m? (mit Ausnahme der exklusiven Wohnlage im Bereich
Meerbusch) beziehen,

Um dan Einfluss der GrundsticksgroBe auf dan Kaulprais zu uniersuchan, hat der Gulachierausschuss
eine Auswertung von ca. 200 Kauffallen vorgenommen. Berlcksichiigt wurden Kauffalle, die fir eine in-
dividualle Wohnhausbebauung in ain- bis Zweaigaschossiger Bauwsise mit ortslblicher Grundstiickstiefa
bestimmt sind, Somit dirfen die Anpassungskoefiizienten auch nur fir eben solche Grundsticke verwen-
det wardan.

Abweichungen von dieser Bodenrichtwerngrundsidcksgriie missen durch Zu- oder Abschlige auf den
Bodenrichtwert barlcksichtigt werdan.

Bei der Bewertung von Grundstlcken ist vorab zu prifen, ob es sich um Grundsticke mit echier oder
unechter UbergréiBe handelt. Grundsticke mit unechter Obergréfie sind teilbar, kinnen separat bebaut
werdan und sind somit als eigener Bauplatz zu bewerten.

Fir Grundsticke, deren GriBe erheblich von der GriBe des Bodenrchiwergrundstickes abweicht, ist gine
differenzierte Betrachtung erfordedich und die Anwendung der Koeffizienten nicht angemessen,

Das Bewertungsgrundstiick ist nicht in der Form teilbar, dass eine eigenstindige separate Grundsilcks-

fifiche mit einer zusstzlichan Babauung bebaul werden kann, so dass es sich bel dar UbergrdBe im Ba-
wertungsfall um eine "echte Ubertiefe” handelt.

Fir die Anpassung des Bodenrichiwertes wird daher eine Umrechnung anhand der Im Grundsicksmarkt-
bericht 2022 verdifentlichien Umrechnungskoeffizienten wie folgt vorgenommen:

- Grundsticksgrafe Richtwertgrundstick: 400 m#; Umrechnungskoeffizient: 1,00

= Grundsticksgrife Bewerungsgrundstiick: 591 m=; Urnrechnungskoaffiziant: 0,97

Demnach ergibt sich folgender angepasste Bodensichtwert: 225 €m? ;1 1,0x 091 = 205 &€m?

_——————

Alle weiteren Kriteren stimmen 2wischen Bewertungs- und Bodenrchiwerigrundstick hinreichend Gberain,
50 dass der angepasste Bodenrichitwert der Bodenwer-Ermittlung zugrunde gelegt wird,
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Demnach wird flir das Wertermittiungsgrundstilck folgender Bodenweart ermittelt:

Bodenwert-Ermittiung

GesamHische Einzalwert Gesamtwert
T ) {€im*) (€)
Baulandgrundstibck (Flurstick 548) 501,00 208,00 121.155
Summsa 121.188
Bodenwert der ertragsrelevanten Fldchen (gerundet) 120.000 €
Bodenwert zusitzlicher nutzbarer Fliichen (gerundet) DE
Bodenwert des Grundstiicks (entspricht rd. 203 €/m7) 120.000 €

(in Prozent des Verkehrswearts: 35,29 %)

Anmerkung: Die Bodenwert-Ermittiung bezieht sich nicht auf eine Prifung maglicher Belastungen des
Bodens, des Wassers und der Luft.
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6. Sachwert

Die Systematik der ImmoWaertV macht die Ausweisung eines “Grundstickssachwans® bal Renditeobjeklen
als Ergebnis des Wertermittiungsverfahrens in den meisten Fillen unmdglich, weil die Datenlage sine
aligemeine Marktanpassung Ld.A. nicht zuldsst. Aus diesem Grund wird in diesem Gutachien nur der
*Sachwert vor Marktanpassung® ausgewliesen,

Das statistische Bundasamt hat zum August 2018 das Basigjahr 2010=100 auf 2015=100 umgestelt.

6.1. Herstellungskosten

Der Wert der baulichen Anlagen wird unter Berdcksichtigung der Gebdudestrukiur und der Qualitit dar
baulichen Ausstattung fir vergleichbare, neuwertige Gebiude ermittalt,
Besondere Bauteile oder Ausstattungen werden nur berlicksichtigt, insowell sie wertrelevant sind.

Die Harstallungskosten werden in Orientierung an die statistischen Kostenkennwerte des BKI 2023 nach
objekispezifischen, akiuvellen Edahrungswerten angesetzt. Es handelt sich hierbei nicht um Ansétze fir
eine Rekonstruktion des bestehenden Bauwerks, sondem um Quadratmeterwene zur Herstellung eines
Gebdudes, das mil dem nutzungsspezifischen Standard bzw, den Ausstattungsmerkmalen des Bewer-

tungsobjekias vergleichbar ist.

Wenermittlungsstichtag ist der 01,12.2023. Die in den BKI Baukosten 2023 verdflentlichien Kostenkenn-
werle beziehen sich auf das 1. Quaral 2023 (Baukostenindeax: 158 8). Insofem ist der zum 3, Quarial 2023
publiziarte Baukestenindex (160,6) auf den v.g. BKI-Kostenkennwert anzuwenden.

Um die regional unterschiedlich hohen Baukosten zu berlcksichtigen sind die gewahlten BEI-Kostenkenn-
werte um den akiuellen Regionalfakior anzupassen.

Dieser betrigt fir den Rhein-Krels Meuss 0.90.

In den BK] Baukosten 2023 werden f0r die Kostengruppen 300 (Baukonstruktionen) und 400 (Technische
Anlagen) der DIN 276 folgenda Herstellungskosten zum Preisniveau des 1. Quanals 2023 jewedls ain-
schiefllich 18 % MwSt, ausgewiesen:

0- und Zweifamilienhaus, mittlerer Standard (exkl. BNK 19 %, inkl. 19 % Mwst).
= Mittelwert: 1.830 £'m? BGF
- Spanne: 1.565 &/m? BGF - 2.220 &m? BGF

Es werden Normalherstellungskosten inkl, MwSt, aber chne Baunebenkosten angesetzl.

Sie werden entsprechend dem Preisniveau zum Werermittlungsstichtag und im Hinblick auf Ar, Ausfih-
rung und Qualitit fir die herzustellende Bausubstanz fir das Zwellamilienhaus mit Anbau mit dem
Durchschnittswerl zwischen dem Mittelwert und dem unieren Wert der v.g. Spanne als Ausgangswert in
Ansatz gebrachi [(rd, 1,830 &ma BGF + 1.565 €m?) ; 2 = 1,608 &m3).

Unter Berlicksichtigung des Baukostenindax (+1,7 gegeniber 1.0.-2023) sowie des Regionalfaktors fir
den Rhein-Kreis Neuss (0,90) ergibt sich ein Wertansatz in Hohe von 1.554 &m?, der gerundal in die
Bewertung eingestalt wird:

- fiir das Ein-Zweifamilienhaus mit Anbau: rd. 1.550 £m=-BEF (inkl. Mwst)

Die Baunebenkosten werden fir die Gebdudeart "Ein- und Zweifamilianhduser” entsprechend der Fach-
iteratur mit 18 % angegeben, flr objekigerecht erachiet und in der Wertermittiung angesatzt.

Fir die AulBenandagen wird aulgrund der grundsticksspazifischen Merkmale ein Ansatz in H3ha von 2 %
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen berlicksichtigt,
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Eine Plausibilisierung des v.g. Wertansalzes anhand der Kostenanstze nach der Sachwert-Richtlinie

(NHE 2010 fihrt zu falgandar Einordnung des Bewertungsobjektes:

- Ein-Zwailamilienhays

- Standardstufe 2 - 3, hier Gberwiegend 3 aufgrund des Anbaus

- Gebéude mit Keller-, Erd- und tellausgebautem Dachgeschoss

- éinzelne bauliche MaBnahmen im Rahmen der regelmaigen Wartung mit wenigen Emeuanungen, die
jedoch zu keiner Anhabung der Restnutzungsdauver fdhren

- Wenansatz 2010; 685,00 €'m? x Index (685 €'m? : 0,9 x 1,60,6= = 1.222 &/m? {ochne Mwst.)

- zzgl. 19 % Mwst, 232 £'m? = 1.455 €m#

Die Wertableitung differient um 95 €'m® bzw. 6,1 % und bestitigt somit das Prelsniveau. Im Hinblick daraut

wird zur Wahrung der Modellkonformitat zur Anwendung der Sachwertfakioren der Wertermittlung ein An-
satz von 1.455 &m? zugrunde gelegl.

6.2. Sachwert der baulichen Anlagen

Bautell (Geblude ate.) Geschoss{e) E“F:w {::tf] WK ‘?g""“‘
Zveiamiienbayus mi Anbau 44,00 1.455,00 B89.67T0
Prw-Garage mit Anbau 28,00 400,00 11.200
Summe der Normalherstellungskosten ohne Baunebenkosten 700.870 €
Besondere Bauteile
Wintergarien mit massiver Betonunterkonstruktion, pauschal 15.000 €

Zwischensumme 715.870 €
Baunebenkosten 18 % 128.857 €
Summe der Normalherstellungskosten Inkl. Baunebenkosten B44.727 €
Alterswertminderung (linear) 71 % ~ 509,756 €
AuBenantagen (inkl. Aterswertminderung) 2% 4.809 €
Zwischensumme 243870 €
Rundung 130 €
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 250.000 £
B.3. Grundstiickssachwert
Bodenwert des Grundstiicks 120,000 €
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 250,000 €
Rundung 0€E
Sachwert vor Marktanpassung 370.000 €
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Sachwert nach objektspezifischen Zu-/Abschligen 370.000 €

l:hnr ﬁl'HIt‘-I"l mﬂﬂrbdlga El.rlﬂq#rtﬂraumm hat in Erfﬂlrurrg seinar gesetzlichen Aufgaben Sachwertfaktoren
(SWF) fur den Grundsticksteilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet und verbffentlichl. Diese
ermaglichen eine Anpassung des rechnersch ermitieiten vorlufigen Sachwerts an die drifiche Grund-
sticksmarkilage.

Der Regressionsanalyse Regen 262 Kaufidle fir Ein- und Zweilamilienhduser aus den Jahren 2021 bis
2022 10r Grundstickswerte im Rhein-Kreis Neuss, ohne die Stadt Neuss, vor, die dar Bma:htarausschuss
nach mathemalisch-statistischen Methoden ausgewertel und daraus Sachwerfakioren a

Die Auswerungsergebnisse baziehen sich auf freistehende Ein- und Zweifamilanhiuser, Elﬂppalhaus-
hélften und Reihenhiuser mit vordufigen Sachwaerten von ca. 150,000 € bis ca. 600.000 €.

Bei ainem vorliufigen Sachwert von 350,000 € ist der Tabelle ein Marklanpassungsfaktor von 1,31 und bei
einem voraufigen Sachwert von 375.000 € ein Marktanpassungsfakior von 1,29 zu entnehmen.

Der ermittalte vorldufige Sachwert des Bewertungsobjekies liegt mit 370.000 € im mittheren bis oberen
Bereich der v.g. Spanne, 5o dass ein gemitttelter Markianpassungsfaktor van 1,3 abgeleitet wird,

Aligemeine Marktanpassung (§ 6 Abs. 2 Ziff. 1 InmoWertV)

30,00 % von 370.000 € 111.000 €

Rundung 0€

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 481.000 €
Objektspezifische Zu-fAbschldge:

= Abschlag zur Beseitigung des Instandsetzungsnickstandes:

217 m* x 450 €'m? = 86.800 € = rd. 57.650 € = 100.000 €

Rundung = 1.000 €

Sachwert 380.000 €
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7. Verkehrswert/Marktwert

7.1. Allgemeines

Die Verkehrswertermittiung arfolgt in Anlehnung an die Definition des Verkehrswerts nach § 194 BauGB:
"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Prais bashimmi, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mitiiung bezieht, im gewdhniichen Geschiftsverkehr nach den rechifichen Gegebanhollen und latsdchii-
chen Eigenschaften, der sonstipen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks pder sonsfigen Gegen-
stands der Werfermiltiung ohne Ricksichi auf ungewdhniiche oder persénliche Verhditnisse zu erzislen
wdre.”

MNach der Verkehrswerndefinition des § 194 BauGB sowie § 2 ImmoWertV ist bei der Bemessung des Ver-
kehrswertes die Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu beachien.

7.2, Verfahrensergebnisse

Wertermitliungsverfahren '-'i'“";""
Bodanwort 130,000
Sachwert 380,000

7.3. Wahl des Wertermittlungsverfahrens / Abschliefende Beurteilung

In dan Titaln 5 bis 6 wurde der Wert des Zweifamilienhauses mit Pkw-Garage -Mittelstrafie 62 in 41517
Grevenbroich (Gustorf) zum Wenarmittiungsstichtag 01.12.2023 nach géngigen Wertarmittiungsverfahran
armittell.

Ein- und Zweifamilienhiuser werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vorwiegend zur individuellen
Eigennutzung errichtet und am Markt gehandelt, wobel die substanzonentierten Merkmale und spezifischen
Bedirfnisse vorranglg als Kaufkriterium angesehen werden.

Weniger von Bedeutung ist das Verhakten der Markitelinehmer, die den Erwerb eines Einfamilienhauses als
reine Kapitalanlage vorsehen und eine langfristige Vermietung anstreben, wenngleich diase Form der Kapi-
talanlage vor dem Hintergrund der Yolatilitdl bel altemativen Anlagemdglichkeiten im Laufe der Jahre, auch
getrieben von dem Gber lange Zeit historisch niedrigem Zinsniveau, kontinuiedich zugenommen hat.

In diesem Zusammeanhang ist anzumerken, dass derartige Objekle erragsbedingt nicht dan Idealfall einer
Rendite-Immaobilie darstallen, wie dies z.B. bei Klassischen Mietobjekten oder Geschiftshusem normalar-
weise der Fall ist,

Zudem schrinken die geringe bauliche Ausnutrung des Grundsticks sowie das im Vergleich unglnstige
Ausbauverhlinis und die hohen Bavkosten die Immobilie als Renditeobjekt ain.

Fir die Markt-Verkehrswariarmittiung das Werermittiungsobjektes ist daher das Sachwertverfahren gem.
§ 21 H. ImmoWertV bestimmend.

Fir das Gebiat des Rhein-Kreises Meuss hat der zustindige Gutachlerausschuss im Zeitraum 2022 fir den
Teilmarkt der freistehanden Ein- und Zweilamilienhduser in Grevenbroich insgesamt 24 Kaufvertrige regis-
inert und ausgewertat. Hierbei lag der mittlere Kaufpreis bei 3.515 €m?, bed einer Spanne von 2.100 €m? -
4,950 €m?, bezogen aul aine Wohnflache von durchschnittlich 125 m?,

Der sich aus dem Bewertungsargebnis dieses Guiachtens ergebende Sachwert nach Marklanpassung und
vor Sonderwert (Abschiag zur Beseiligung des Instandhaltungsrbckstands) in Hohe von rd, 481.000 €, ent-
sprichl ainem Preis von rd. 2.217 €m® Wohnfldche und Begt damit im unteren Bereich der v.g. Kaufpreis-
spanne.

Zu beachien ist, dass die v.g. Kennzahlen das Markigeschehen im Jahr 2022 reflektieren und die insbe-
sondere im Jahr 2023 eingetretena Immobilienmarktentwickiung naturgema nicht erfassen kinnen. Diese
war von stark steigenden Zinsen, hoher Inflation, hehen Energlepratsen und erheblichen Renditeanstiegen
gekennzeichnet, was zu deutlich fallenden Immabilienpreisen geflhr hat.

Fir die Asselklasse der Ein- und Zweifamilienhduser war der starkste Pretsverlall seit 23 Jahren fastzu-
stellen, der zu Prelsrickglngen von bundesweil durchschnitifich 10,4 % fOhre. Dies beachtend wird zur
markigerechien Verkehrswer-Ermittlung auf den ermittelten Sachwert ain Marktanpassungsabschlag von
rd. 10 % barlcksichtigt.
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Demnach wird folgender Markt-/Verkehrswert ermittall:
Grundlage fir die Ermittiung des Verkehrswerts ist der Sachwert 380.000 €

T.4. Verkehrswert/Markiwert

Zu-fAbschlige:
— Marktanpassungsabschlag zur Berbchksichtigung
der ver&nderten Markilage im Jahresverlaul 2023
105 von 3B0.00D E=38.000€ = rd = 40,000 €
Rundung DE
VerkehrswertMarkiwert am Stichtag 340.000 €
in Worten:

= Dreihundertvierzigtausend € -

Aus dem v.g. Wertergebnis argibt sich ein Preis von rd. 1.567 €'m?, wobei zu beachten ist, dass hiesin ein
Bodenwertantell von rd. 847 €m? (120.000 € + Marktanpassung) enthalten Ist, so dass sich ein Gebiude-
wartantail von 900 €m? ergibt, was als objekt- und markikonform anzusaben ist.

Die innerhalb dieses Gutachtens angewandtan Werlermitiungsverfahren nach 5§ 16 und 21 fi. ImmoWerV
b-ﬂririldtaid'lllgan die driliche Markiiage und werispezifischen Merkmale des Objekis zum Wenermittlungs-
stichtag.

Hierzu gehdren u.a. die Lage in einem Aligemeinen Wohngebiet, das MaB und die Ant der baulichan Mut-
Zung, der aligemeine Erhaltungszustand, die Ausstattiung, Grife und Beschaffenheit der aufstehenden
Wohnbebauung,

Eine Vermarktungstahighkeit der Liegenschaft ist aus den v.g. Grinden in Bazug auf die Objektart und bau-
lichen Nutzungsmerkmale grundsdtzlich gegeben, unterliegt jedoch u.Ll. wegen des Instandsetzungsnick-
standes sowie der Entwicklungen hinsichtlich der Verinderungen im Zusammenhang mit dar geopoliti-
schen Gesamtgemengelage, elinhergehend mit einer Volatilitdt hinsichtiich Zins- und Rendteentwickiung,

was zu lngeren Vermarktungszeiten fihrt

Es wird versicher, dieses Guiachten unparieiisch und nach bestem Wissen und Gewissen gelerigt zu
haben. Haftung fir leichte Fahriissigkeil sowle fir Schiden, die anderen Personen als dem im Gutachten
genannten Auftraggeber bzw. Eigentimer entstehen, wird nicht Obemommen. Haflungsanspriiche wegen
Mangeliolgeschiden aus pesitiver Veriragsverletzung verjihren spatestens nach 2 Jahren ab Zugang des
Gutachiens belm Aufiraggeber.



