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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fOr das mit einem
Einfamilienhaus nebst Anbau und Garage bebaute Grundstick
in 41517 Grevenbroich-Neurath, An S$t. Lambertus 36

Der Verkehrswert des GrundstUcks wurde zum Stichtag 25.10.2024
(Tag des Ortstermins) ermittelt mit rd.

133.000 €

in Worten: einhundertdreiunddreiligtausend Euro

Diese Internetversion des Gutachtens enthéilt keine Anlagen.

Sie ist dementsprechend lediglich ein Auszug des Kompletigutachtens.

Die Formatierung weicht ggf. von der des Originals ab.

Die volistdndige Version kénnen Sie auf der Geschdifisstelle des Amisgerichts Grevenbroich einsehen.




Bewertungsobjekt: An St. Lambertus 36, 41517 Grevenbroich-Neurath; Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Gemarkung Grevenbroich, Flur 7, FlurstGck 102 17K 16/24

1 Zusammenfassung der Verfahrensergebnisse

1.1 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekis

Grundstick, Normaleigentum, 252 m? groB, Wohnbauflache, bebaut mit einem
zweigeschossigen Wohngebdude, einseitig angebaut (Doppelhaushdlfte), unterkellert,
Satteldach, teilweise ausgebaut; des Weiteren ist ein Anbaugebdude vorhanden,
welches nach augenscheinlichen Feststellungen historisch  dem Hauptgebdude
zuzuordnen ist; ferner ist an dieses Anbaugebdude ein weiteres Anbaugebdude
angeschlossen worden, welches in abweichender Bauart sowie nach Angaben des
EigentUmers offensichtlich deutlich spater errichtet wurde. Die Errichtung soll in den 1970er
Jahren erfolgt sein. Beide Anbaugebdude wurden eingeschossig, nicht unterkellert mit
Flachdach errichtet; weiterhin ist eine Einzelgarage, eingeschossig, nicht unterkellert,
Flachdach vorhanden, die ebenfalls baualters- und bauartgemdaB dem Hauptgebdude
entspricht.

Das Einfamilienhaus ist aufgeteilt wie folgt:

Wohnflache:

Erdgeschoss:

Wohnen/Essen, KGche, Schlafzimmer, Wannenduschbad (im rGckwartigen
Anbaugebdude), Diele, Flur.

Wohnfl&dche im Erdgeschoss: ca. 79,00 m2,

Obergeschoss:

Wohnen/Essen, KUche, Wannenduschbad, Flur, Dachterrasse (obenauf der
Anbaugebdude).

Wohnflédche im Obergeschoss: ca. 67,75 m2.

Dachgeschoss:

2 Zimmer, Flur.

Wohnfl&dche im Dachgeschoss: ca. 30,25 m2.

Wohnflache im Einfamilienhaus gesamt: ca. 177,00 m2.

Nutzflachen:

- KellerrtGume, gesamt: ca. 67,00 m2.

- Dachgeschoss, Abstellraum/Ausbaureserve: ca. 17,00 m2.
- Garage: ca. 17,25 m2,

Nutzflache gesamt: 101,25 m2.

vgl. auch Massenaufstellung (Anlage 6).

Baujahr: Wohnhaus nebst Garage ca. 1932; Errichtung des Anbaus ca. 1970er Jahre
(Angaben gemdaB EigentUmer);

1.2 Besonderheiten des Aufirags, Zusammenfassung der Kernergebnisse der
Wertermittiung

e Forderungsversteigerung, keine sonstigen verfahrensspezifischen Besonderheiten

e Weder die Stadtverwaltung noch der EigentUmer konnten eine Bauakte /
Hausakte zum Bewertungsobjekt vorlegen; die bauliche Legalitdt konnte
dementsprechend nicht abschlieBend gepruft werden; es wird jedoch unter
BerUcksichtigung des Gebdudealters, ortlicher bauplanungsrechtlicher Umstdnde
und augenscheinlicher Feststellungen materieller Bestandsschutz unterstellt.
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Bewertungsobjekt: An St. Lambertus 36, 41517 Grevenbroich-Neurath; Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Gemarkung Grevenbroich, Flur 7, FlurstGck 102 17K 16/24

e Das hier in Rede stehende Wohngebdude ist zum Stichtag durch den EigentUmer
eigengenutzt. Wie zuvor erwdhnt, liegen keine Unterlagen hinsichtlich materieller
und nutzungsspezifischer Nachweise vor. Wenngleich das Gebdude Uber zwei
B&der, zwei Kichen sowie zwei Stromzdhler verfugt, wird in Ermangelung eines
formellen Nachweises nicht per se von einer baurechtlich legalisierten
Nutzungssituation fOr ein  Zweifamilienhaus ausgegangen. Ggf. ist  das
Grundstick / Gebdude erweiterbar auf eine Nutzung als Zweifamilienhaus, dies
kann jedoch nur mittels eines Baugenehmigungsverfahrens bei der o&rtlichen
Bauaufsichtsbehdrde herbeigefihrt werden. Die Wertermittlung erfolgt jedoch
ohne BerUcksichtigung spekulativer Elemente und wird dementsprechend fur ein
Einfamilienhausgrundstick durchgefUhrt.

e Das Objekt ist gepragt durch zahlreiche Bauschdden, insbesondere ist auf einen
festgestellten  HolzfGulepilz  hinzuweisen, dessen  Haupftfruchtkérper im
DeckenUbergangsbereich zwischen historischem und spdter errichtetem
Anbaugebdude erkennbar ist. Ob es sich bei diesem Holzschwamm um einen
.,echten Hausschwamm® handelt, ist ohne weiteres nicht festzustellen.
Ungeachtet exakter Identifikation handelt es sich um einen holzabbauenden Pilz,
der auch Mauerwerk durchwdchst und statisch beeinflusst. Aus diesem Grund
muss fur die Anbauten sowie weiterhin befallene Bereiche eine fachgerechte
Sanierung unterstellt werden. Dies geht mit der Entfernung sGmtlicher befallener
Strukturen (Holzbauteile / Mauerwerk) und darUber hinaus mit der Sanierung eines
Sicherheitsbereichs zu den direkt befallenen Fldchen einher. Unter
BerUcksichtigung des im rUckseitigen KellerauBenwandbereich des Gebdudes
erkennbaren Mycels ist grundsatzlich von einem Hausschwamm auszugehen.

e Das Objekt verfogt zur Raumerwdrmung lediglich  Uber  einen
Warmluftkachelofen. Zahlreiche RGume werden mittels elektrischer Einzeldfen
(Radiatoren bzw. Konvektoren) beheizt. Es wird in diesem Zusammenhang der
Einbau einer Zentralheizungsanlage mit Rohrleitungen und Fldchenheizung /
Heizkoérpern unterstellt.

e Das Gesamtobjekt sowie das aufstehende Gebdude erscheinen insgesamt
vernachlassigt und instandsetzungs- und modernisierungsbedurftig. Da der
Zustand Ubliche MaBnahmen deutlich Ubersteigt, wird von einer zustandsnahen

Wertermittlung abgesehen; die hiesige Wertermittlung beinhaltet
dementsprechend residuale Elemente
Anmerkungen:

Es sei darauf hingewiesen, dass hinsichtlich bestimmter Fragestellungen abschlieBende Aussagen
durch den Unterzeichner ggf. nicht geleistet werden kénnen (z. B. im Hinblick auf abweichende
Nachfolgenutzungen o. &.). Lediglich die nach bestem Wissen i. V. m. Angaben der zustdndigen
Amter wahrscheinlichste Variante wird demzufolge als Bewertungsgrundlage herangezogen.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass es sich bei den v. g. als Bewertungsgrundlage notwendigen
Einschatzungen ggf. um Rechisfragen handelt, die u. U. vom Sachverstdndigen nicht abschlieBend
beurteilt werden kénnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine
Uberprifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.
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Bewertungsobjekt: An St. Lambertus 36, 41517 Grevenbroich-Neurath; Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Gemarkung Grevenbroich, Flur 7, FlurstGck 102 17K 16/24

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 Alllasten: Das GrundstUck ist nicht im Alflastenkataster als Verdachtsfltiche
reqgistriert.

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: Das Objekt ist zum Stichtag gemdB Angaben des EigentUmers
eigengenutzt.
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Bewertungsobjekt: An St. Lambertus 36, 41517 Grevenbroich-Neurath; Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Gemarkung Grevenbroich, Flur 7, FlurstGck 102 17K 16/24

2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekfs: Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
nebst Garage

Objektadresse: An St. Lambertus 36
41517 Grevenbroich-Neurath

Grundbuchangaben: Grundbuch von Neurath,
Blatft 63, Ifd. Nr. 3

Katasterangaben: Gemarkung Neurath,
Flur 7, FlurstOck 102 (252 m?)

2.2 Angaben zum Avufirag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemdaB Auftragsschreiben des Amisgerichts
Grevenbroich vom 12.09.2024 soll durch
schriftiches  SachverstGindigengutachten  der
Verkehrswert gemdaB §§ 74 a, 85 a IVG
geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 25.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

Qualitatsstichtag: 25.10.2024 (entspricht dem
Wertermittlungsstichtag).

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 25.10.2024 wurden die
Prozessparteien durch Einschreiben fristgerecht
eingeladen.

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

des Objekts durchgefUhrt. Das Objekt konnte
ohne Einschrénkung in Augenschein genommen
werden.
Hinweis: Sollten Teilfldchen von R&umen 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 Nassrdume o. d.) wird ein objektart- und
baualterstblicher Zustand unterstellt.
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Bewertungsobjekt: An St. Lambertus 36, 41517 Grevenbroich-Neurath; Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Gemarkung Grevenbroich, Flur 7, FlurstGck 102 17K 16/24

Teilnehmer am Ortstermin: Der EigentUmer nebst Ehefrau sowie der
Sachverstdndige nebst Mitarbeiterin.

EigentUmer: >nur im Originalgutachten<

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

e Flurkartenauszug im MaBstab 1: 1000 vom
23.09.2024

e Grundbuchauszug vom 13.09.2024

e Auskunft Uber Denkmalschutz vom 24.09.2024

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
24.09.2024

e Auskunft aus dem Alflastenverzeichnis vom
23.09.2024

e Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrdge und
KAG-GebUhren vom 23.09.2024

e Auskunft  Uber Wohnungsbindung vom
24.09.2024

e Bauplanungsrechtliche Auskinfte vom
02.01.2025

e Stichtagsaktuelle Bodenrichtwertauskunft des
Landesvermessungsamts NRW

e Geoport-Datenauskunft vom 02.01.2025

e Stichtagsaktueller  GrundstUcksmarktbericht
des Rhein-Kreis-Neuss

e Stichtagsaktueller  GrundstUcksmarktbericht
NRW

o Stichtagsaktueller Mietspiegel der Stadt
Grevenbroich

e AuskUnfte und Angaben des Eigentimers
wdhrend des Ortstermins

e Auskunft Uber den Grundwasserstand vom
08.11.2024
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Bewertungsobjekt: An St. Lambertus 36, 41517 Grevenbroich-Neurath; Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Gemarkung Grevenbroich, Flur 7, FlurstGck 102 17K 16/24

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 Neurath (ca. 2.500 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / ndchstgelegene grbBere Stadte:
Entfernungen: Neuss, DUsseldorf (ca. 20; 25 km entfernt)
(val. Anlage 1) Landeshaupftstadt:
DuUsseldorf (ca. 25 km entfernt)
BundesstraBen:
B 59; B 477 (ca. 4; 7 km; entfernt)
Autobahnzufahrt:

A 46, AS Jichen; A 44 / Aé1, Dreieck Jackerath
(je ca. 10 km entfernt)

Bahnhof:

Grevenbroich-Frimmersdorf (ca. 2 km entfernt)
Flughafen:

DuUsseldorf, Ménchengladbach (ca. 30; 25 km
entfernt)

Karten- und Stadtpldne sowie Luftbildaufnahmen zur ndheren Ubersicht kdnnen auf
dem Geodatenserver des Landes NRW eingesehen werden. (www.geoserver.nrw.de )
Drucklizenzierte Karten zur Lageubersicht finden Sie in den Anlagen dieses Gutachtens

3.1.2 Details zur Objektlage’

Grevenbroich liegt maximal 188 und minimal 45 Meter Gber Normalnull Meter. Das Stadtgebiet hat
heute eine Ausdehnung von 102,6 Quadratkiiometern. Durch gute Verkehrsanbindungen im
StraBen- und Schienennetz, die nahen Kohlekraftwerke als Energieversorger und die Lage zwischen
den Stédten mit der groBten Bevdlkerungsdichte von Nordrhein-Westfalen haben sich in der
Geschichte und Gegenwart einige (GroB-) Industrieunternenmen 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 mUndet. Die Stadt Grevenbroich grenzt im Norden an Stadtteile von
Korschenbroich und JUchen, im Osten an Neuss, Dormagen und an die Gemeinde
Rommerskirchen, im SUGden 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
wBundeshauptstadt 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 sUdlich an die Stadtteile Gustorf und Neuenhausen. Noérdlich liegen die
die Stadtteile Noithausen und Wevelinghoven. Ostlich der Stadtmitte befindet sich das

' entnommen und adaptiert aus den Internetseiten der Stadt Grevenbroich und Wikipedia, fUr fehlerhafte Angaben wird
keine Haffung Gbernommen
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Gewerbegebiet Grevenbroich-Ost. Im Nordwesten befindet sich der Bahnhof Grevenbroich, der
an den Strecken Neuss-Bergheim-Horrem-Kéln und Mdnchengladbach-Rommerskirchen-Kéin-
Bonn-Koblenz liegt.

Grevenbroich-Neurath ist der sUdlichste Ort in der Stadt Grevenbroich. Mit Frimmersdorf bildet es
gleichzeitig die Grenze des Rhein-Kreises Neuss und des Regierungsbezirk Dusseldorf zum
benachbarten Rhein-Erft-Kreis. Auf dem Gebiet von Neurath steht das Kraftwerk Neurath. Neben
dem Kraftwerk Neurath wird ein neues Kohlekraftwerk (,BoA 2 und 3") gebaut sowie ein
Gewdchshauspark (11 ha) fir Tomaten, das mit Fernwdrme des Neurather Kraftwerks 6kologisch
betrieben werden soll. Rund um Neurath befindet sich aber auch die Erzeugung erneuerbarer
Energien wie die Photovoltaik-Anlage am Neurather See und der Windpark auf der Neurather
Kippe. Beide Anlagen wurden als beispielhaft in die StraBe der Energie aufgenommen.

Neurath liegt verkehrsgUnstig an der EnergiestraBe (L 375) (Anschluss an Autobahn A 46 Richtung
DUsseldorf/Aachen und an die B 59 Richtung K&In) sowie an der L 116 (Anschluss an die Autobahn
A 61 Richtung Venlo/Koblenz).

3.1.3 Kleinraumige Lage

Innerértliche Lage: Das Bewertungsobjekt ist zentral im Stadtteil
(val. Anlage 2) Grevenbroich-Neurath gelegen; Geschdafte des
t&glichen Bedarfs, Schulen und Arzte sowie
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle)

befinden sich tlw. in fuBlaufiger Entfernung im
Stadtteil  Neurath  sowie tiw. in den
benachbarten Stadtteilen sowie in der Kernstadt
von Grevenbroich (ca. 6 km entfernt).

In  (Wert)Relation zur Durchschnittslage im
Stadtgebiet Grevenbroich ist die Objektlage als
einfache 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

BeeintrGchtigungen: keine objekt- und lagespezifisch
auBergewdhnlichen
objektartbeeintrachtigenden Immissionen

erkennbar (es sei in diesem Zusammenhang auf
die ortsublichen regelmdBigen Immissionen der
umliegenden Braunkohlekraftwerke (z. B. durch
Beschattung hingewiesen)

Topografie: eben; Garten mit SUdwestausrichtung

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: GrundstUcksbreite (StraBenfront):
(val. Anlage 4) ca. 12,5 m;
mittlere GrundstUckstiefe:
ca.20m;
GrundstUcksgroBe:
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insgesamt 252 m?%;

Bemerkungen:
regelmasige, rechteckdhnliche
Grundstucksform.

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: Anliegerstrale; StraBe mit geringem

Anliegerverkehrsaufkommen;

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumenasphalt;
Gehwege beidseitig vorhanden;
Parkmaoglichkeiten auf der Fahrbahn vorhanden.

Bewertungsrelevante Anschlus- elekirischer Strom, Wasser aus Offentlicher
se an Versorgungsleitungen und Versorgung, Kanalanschluss.
Abwasserbeseitigung:

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

Baugrund, Grundwasser (soweit soweit  erkennbar  gewachsener, normal

augenscheinlich ersichtlich): tragfdhiger Baugrund; des Weiteren erscheint
eine Gefahr von UOber die Kellersohle
ansteigendem Grundwasser fur den Bereich des
Bewertungsobjekts nicht gegeben; aktuelle
Messwerte liegen dem Landesamt fOr Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz NRW nicht vor.
Grobe Schdatzungen auf der Basis der GW-
Gleichen um 1955 ergeben einen hdchsten
Grundwasserstand in der Nahe des GrundstUcks
von rd. 70 bis 71 m Uber N.N (die Angaben
erfolgten ohne Gewdahr).
Die Kellersohle des Bewertungsobjekts liegt auf
einer Hohe von ca. 73,5 m Uber N.N (Unterkante
Bodenplatte); das Bewertungsgrundstick ist auf
Basis dieser Recherchen unter BerUcksichtigung
der Objektkonstruktion grundsdtzlich als nicht
gefdhrdet einzustufen. Eine endgultige Aussage
kann aber nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung sein. Mdgliche Abweichungen
zur vorliegenden Wertermittlung sind  somit
gegebenenfalls zusatzlich zu berbcksichtigen.

Altlasten: GemaB schriftlicher Auskunft ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefihrt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageuUbliche
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Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
berUcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise  bzw.  Bodenrichtwerte
eingeflossen ist.  DarGber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Dem Unterzeichner liegt ein Grundbuchauszug
Belastungen: vom 13.09.2024 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
von Neurath, Blatt 63 folgende Eintragung:
o Ifd. Nr. 5, Zwangsversteigerungsvermerk,
eingetragen am 03.07.2024.
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 Denkmalschutz

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

Denkmalschutz; Denkmalschutz  besteht nach  schriftlicher
Auskunft der Denkmalschutzibehorde nicht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im
Fldchennutzungsplan: Fldchennutzungsplan als Gemischte Baufldche
(M) 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 GrundstiUcksflGche in die
Eigenart der nGheren Umgebung).

Bodenordnungsverfahren: Da in Abtellung 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 Bauvordnungsrecht

FOr das Bewertungsgrundstick liegt weder bei der Stadt Grevenbroich eine
Bauakte vor noch konnte der EigentUmer eine solche vorlegen.

Es wird in diesem Zusammenhang davon ausgegangen, dass fur die baulichen
Anlagen bauliche Legalitdt bzw. Bestandsschutz besteht. Die Wertermittlung
wurde dementsprechend auf der Grundlage des redlisierten Vorhabens
durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefUhrten Vorhabens 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 bei Erichtung / Anderung der baulichen
Anlagen die seinerzeit gultigen Vorschriften eingehalten wurden.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden nicht abschlieBend festgestellt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb grundsatzlich die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen 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
Beitrge fUr ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beifragsrechtlichen Zustand
wurden schriftlich erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation
wurden, sofern nicht anders angegeben, tlw. schriftich und ftlw. 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 Situatfion kann
zukUnftigen Verdnderungen unterworfen sein. Einem potentiellen Erwerber wird
deshalb empfohlen, vor einer vermdgensmdaBigen Disposition beziglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus nebst Anbaugebduden und
Einzelgarage bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Auf dem GrundstUck befindet sich ein Garageneinstellplatz.

Das Objekt ist zum Stichtag gemdB Angaben des EigentUmers eigengenutzt.
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4 Beschreibung der Gebdaude 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 Ausstaftungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die FunktionsfGhigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro,
Wasser etc.) wurde nicht geprUft; im Gutachten wird die Funktionsf@higkeit unterstellt.

Baumdangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichilich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden
und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal berUcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefGhrt.
Soweit moglich wurde geprUft, 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 geddmmt werden mussen.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Einfamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken
genutzt; zweigeschossig; unterkellert; Satteldach,
teilweise  ausgebaut;  einseitig  angebaut
(Doppelhaushdlfte) sowie zwei
zusammenhdngenden Anbaugebduden,
eingeschossig, Flachdach

Baujahr: Wohnhaus und Garage: ca. 1932

rockwartiges Anbaugebdude: ca. 1970er Jahre
(gemdaB Angaben des Eigentimers)

Modernisierung: FOr die Wertermittlung signifikante
Modernisierungen (insbesondere in den letzten
20 Jahren) wurden nur in geringem Umfang im
Sinne Ublicher Instandhaltung durchgefihrt.
Die Ausstattung des Gebdudes ist
dementsprechend Uberwiegend
zeitgeschmacklich, wirtschaftlich sowie
energetisch und technisch Uberaltert.
Die Wertermittlung wird zwar grundsatzlich mit

dem Ziel einer moglichst hohen
Ergebnisgenavigkeit  dennoch  zustandsnah
durchgefihrt, um das Risiko der

Fehlerfortpflanzung sowie des Residuums im
Falle des residualen Verfahrens zu vermeiden.
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Konform des angewandten Bewertungssystems
werden durchgefGhrte Modernisierungen
berUcksichtigt sowie unumgdangliche
Modernisierungs- und RenovierungsmaBnahmen
und SchadenssanierungsmaBnahmen als
unmittelbar notwendig unterstellt. Die dafor
anfallenden Kosten werden bei den besonderen
objekisperzifischen  GrundstUcksmerkmalen in
Ansatz gebracht. Als Folge ergibt sich eine
Verldngerung der Restnutzungsdauer des
Gebdudes. Die UmstGdnde werden bei der
Ermittlung Derselben gleichfalls berbcksichtigt.
Im hiesigen Wertermittlungsfall herrscht ein
deutlich (wirtschaftlich  und  substanziell)
vernachldssigter Zustand vor, so dass zahlreiche
und umfangreiche  Modernisierungen  zu
unterstellen sind (Einbau einer
ZLentralheizungsanlage, Komplettrenovierung
des Innenausbaus, Fertigstellung unfertiger
Gewerke, Dachddmmung u.v.m.

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 erscheint unter BerGcksichtigung

des Oortlichen Baurechts soweit erkennbar
erschopfend bebaut. Unter BerUcksichtigung
des ortlichen Bauplanungsrechts kdnnte ggf. der
Ausbau des (restlichen) Dachgeschosses zu
Wohnflache maoglich sein bzw. die
Nutzungserweiterung zu einem Zweifamilienhaus
eine Alternative darstellen.

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

AuBenansicht: Wohnhaus und Garage insgesamt
Ziegelsteinmauerwerk; Anbaugebdude verputzt;
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Waschkuche, Kellerrdume.

Erdgeschoss:

Wohnen/Essen, Kiche, Schlafziimmer, Wannenduschbad, Diele, Flur.
Obergeschoss:

Wohnen/Schlafen, Kiche, Wannenduschbad, Diele, Flur, Dachterrasse.
Dachgeschoss:

2 Zimmer, Abstellraum /Ausbaureserve (1 Zimmer), Flur.

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: konventionelle Massivbauweise

Fundamente: Streifenfundamente aus Stampflbeton oder
Ziegelsteinen sowie konstruktive Bodenplatte
(bauart- und baujahresgemdan unterstellt)

Keller: Mauerwerk

Umfassungswdande: einschaliges Mauerwerk ohne  zusdtzliche
Wdarmeddmmung

Geschossdecken: Stahlbeton- und Holzbalkenkonstruktionen

Treppen: einfache Holztreppen, dem Baujahr

entsprechend, etwas vernachlassigt;
KellerauBentreppe:

Beton

Kellertreppe:

Beton mit Spaltplattenfliesenbelag
Geschosstreppen:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz; einfaches
Holzgeldnder

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang etwas vernachldssigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit straBenseitigem Aufbau, Pfetten
aus Holz, Sparren aus Holz

Dachform:

Satteldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton); Dachrinnen und

Regenfallrohre aus Zinkblech; Dachraum tlw.
ausgebaut; Dachflachen werden in  den
ausgebauten Bereichen als baualterstblich
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geddmmt unterstellt, es ist ggf. eine ErtUchtigung
i. S. des GEG notwendig

4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zenfrale Wasserversorgung Uber Anschluss an
das offentliche Trinkwassernetz;
Frischwasserleitungen (Heizungsleitungen nicht
vorhanden);

Abwasserinstallationen: Abflussrohre (Sammel- und Fallleitungen) aus

Kunststoff (HT)

Elektroinstallation: objekt- und baualtersgemdaB sehr einfache
Ausstattung; je Raum Brennstelle vorhanden; je
Raum eine bis mehrere Steckdosen; einfache
Beleuchtungskodrper, einfache Fernmelde- und
informationstechnische Anlagen und Antennen,
Z&hlerschrank, Kippsicherungen, Fl-
Schutzschalter

Heizung: Mehrraum-Warmluft-Kachelofen; zahlreiche
Zimmer des Gebdudes sind nicht mit einer
Gebdudeheizung ausgestattet; sie  werden
mittels mobilen elektrisch befriebenen
Radiatoren / Konvektoren erw&rmt.

LOftung: soweit erkennbar keine besonderen
LUftungsanlagen (herkdbmmliche FensterlGftung)

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgende  Ausstattungsbeschreibung erfolgt  zusammenhdngend  fUr  die
Bewertungseinheit. Es wird eine verkirzte Form der Beschreibung gewdhlt, da die Innenausstattung
der baulichen Anlagen Uberwiegend deutlich (wirtschaftlich) Gberaltert ist und im Zuge einer
wirtschaftlichen Nachfolgenutzung modernisiert und renoviert werden muss. Lediglich im Bereich
der Bader und Kichen sind bereits modernisierte / erneuerte Fldchenbeldge vorhanden, die ggf.
durch notwendige Instandsetzungs-/SanierungsmaBnahmen beschadigt werden kénnten.

Die modellkonform unterstellten Oberbeldge der Fldchenbekleidungen, die tfechnischen
Einrichtungen sowie der Ausbauzustand des Objekts entsprechen im Wesentlichen dem fiktiven
Baujahr der baulichen Anlagen unter ausdricklichem Hinweis auf eine modellgetreue
Wertermittlung unter BerUcksichtigung tlw. residualer Ansdtze.

Mit Verweis auf die aussagekraftige Fotodokumentation in Anlage 8 dieses Gutachtens erfolgt die
nachfolgende Ausstattungsbeschreibung zusammenhdngend fUr die Bewertungseinheit.

Es wird eine verkUrzte Form der Beschreibung gewdhlt, da die Raumausstattungen der baulichen
Anlagen deutlich Uberaltert bzw. nicht fertiggestellt sind und im Zuge einer wirtschaftlichen Nach-
folgenutzung Gberwiegend saniert bzw. modernisiert werden mussen.
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Bodenbeldge: insgesamt einfache Textilbelage und
Laminatbeldge in ebensolcher handwerklicher
Ausfuhrung; davon abweichend mittelformatige
Fliesenbeltge (Uberwiegend Naturstein),
insbesondere in den Sanitdrrdumen; rechteckige
Kaliber, in zeitgemdaB Ublicher durchschnittlicher
Qualitét  und ebensolcher handwerklicher
Ausfuhrung; im tlw. ausgebauten Dachgeschoss
dhnliche / entsprechende  Ausstattung; im

Kellergeschoss Uberwiegend keramische
Spaltplatten; im  AuBenbereich  insgesamt
tendenziell sehr einfache Anlagen,

Uberwiegend sanierungsbedurftig

Wandbekleidungen: insgesamt glatter, einfacher Gipsputzbelag mit /
ohne einfachen / Ublichen Tapeten (Raufaser-/
Papiertapeten) mit / ohne Ublichen Anstrichen;
in den Sanit@rrdumen deckenhoch ausgeflhrte
durchschnittliche keramische Fliesenbeldge aus
mittelformatigen rechteckigen Wandfliesen,
Zierbordure

Deckenbekleidungen: Decke insgesamt  glatt  verputzt bzw.
Gipskartonplattenverkleidungen mit / ohne
Ublichen Tapeten mit / ohne Ublichen
Anstrichen, tlw. abgehangene Decken mit
Einbauspots bzw. Abkastungen gleicher Art

Fenster: Einfachfenster aus Kunststoff mit
Doppelverglasung; Rollldden aus Kunststoff;
Fensterbdnke innen aus Kunst- bzw. Naturstein,
tlw. Fliesen; Fensterbdnke auBen aus Naturstein
bzw. Klinkerrollschicht

TUren:; Eingangstur:
Kunststofftir mit Lichtausschnitt

ZimmertUren:

einfache, glatte furnierte / folierte TUrblatter
(Spanholz/Sperrholztiren);

einfache Schldsser und Beschlage;

einfache Folien- bzw. Furnierzargen

sanit@re Installation: Es ist eine in Abhdngigkeit zur Objektart- und
GroBe durchschnittliche Wasser- und
Abwasserinstallation Uberwiegend unter Putz in
ausreichender Menge vorhanden; das
Einfamilienhaus verfugt Uber:
e ein  modernisiertes durchschnittliches bis
besseres Wannenduschbad im rGckwdartigen
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Anbaugebdude im Erdgeschoss, ausgestattet
mit weiBen Sanitdrobjekten bestehend aus
eingebauter Duscheinrichtung,
wandhdngendem WC mit
UnterputzspUlkasten  sowie  keramischem
Einzelwaschbecken auf Unterschrank

e cin modernisiertes durchschnittliches
Wannenduschbad im Obergeschoss,
ausgestattet mit  weiBen Sanitdrobjekten
bestehend aus eingebauter Acrylformwanne
sowie wandhdngendem WC mit
Unterputzspulkasten und keramischem
Einzelwaschbecken auf Unterschrank

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

Kochenausstattung: Es sind zwei einfache EinbaukUchen vorhanden,
diese sind nicht in der Wertermittiung enthalten;
es wird ferner darauf hingewiesen, dass die
Kichenmdblierung sowie das zugehdrige
Inventar in der Regel zur mobilen, d. h.
mitnahmefdhigen Ausstattung des Objekts
gehdért 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 wurden folgende Bauschdden /
Baumdangel festgestellt (AufzGhlung erhebt
keinen Anspruch an Vollstandigkeit):
e fl&chendeckend Feuchteschdden im
Kellergeschoss, Sohlen-, Wand- und
Sockelbereich
o fertigzustellende DGmmung im Dachbereich

o fehlende Fertigstellung hinsichtlich
Elektroleitungsverlegung bzw. deren
Verkastung

¢ fehlende zeitgemdaBe
Gebdudezentralheizungsanlage

e insgesamt instandsetzungsbedurftige
Garage

e Holzfdulepilz im Anbaubereich (ggf. ,echter
Hausschwamm®)
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e zahlreiche sonstige Kleinschdden-/Mangel
Siehe hierzu korrespondierende ErlGuterungen
und Wertansatze bei den besonderen
objektsperzifischen GrundstUcksmerkmalen auf
den Seiten 37, 38.

Grundrissgestaltung: zweckmaBig, einfach, baualtersublich

wirtschaftliche keine
Wertminderungen:

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, KellerauBentreppe,
Dachaufbauten

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand erscheint substantiell noch

ausreichend, jedoch muss ein besonderer
Hinweis auf einen im  Anbaugebdude
vorhandenen HolzfGulepilz gegeben werden.
Ob es sich bei diesem um einen “echten
Hausschwamm” handelt, kann an dieser Stelle
nicht  abschlieBend beantwortet  werden.
Ungeachtet exakter Identifizierung ist eine
fachmdannische und vollumféngliche Sanierung
des Bereichs geman DIN 68800-4 durchzufUhren.
Der im Ubergangsbereich zwischen historischem
und rOckwartigem  Anbaugebdude (Bad)
befindliche Fruchtkérper lasst jedoch auf einen
“echten Hausschwamm™ schlieBen. FUr die
Wertermittlung wird in der Folge ohnehin der
Abbruch des rockwdartigen Anbaugebdudes
sowie die vollumfangliche Sanierung bzw. der
Abbruch und Neuaufbau des historischen
Gebdudes unterstellt. Damit einhergehend sind
auch im gedéffneten Wandbereich neben der
KellerauBenwand (im Bereich der
Kellerausgangstur) Pilzmycel erkennbar. Es wird
einen groBflachige fachgerechte Sanierung /
Erneuerung des gesamten Bereichs unterstellt.
FOr sonstige vorhandene Feuchteschdden
(immenses Ausmal) im Kellergeschoss und flw.
im Obergeschoss wird eine nutzungsgerechte
Instandsetzung /  Sanierung inkl. aller
Nebenarbeiten (Wiederherstellung) unterstellt.

Es besteht gemdaB heutigem Zeitgeschmack ein
erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
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Renovierungsbedarf, welcher im Zuge der hier
durchgefUhrten zustandsnahen
Wertermittlungsmethode jedoch nicht fiktiv
behoben wird (vgl. AusfGhrungen zu (fiktiven)
Modernisierungen).

4.3 Garage

Einzelgarage;

Baujahr: 1932;

Bauart: konventionelle Massivbauweise;

AuBenansicht: Ziegelmauerwerk.

Keller: nicht unterkellert;

Dachform: Flachdach;

Dach aus: einfache Stahltrdgerbetondecke mit Pappeindichtung (soweit
erkennbar);

Tor: Stahlschwingtor, deutlich Gberaltert, erneuerungsbedurftig;

Boden: Beton / Estrich;

Fenster: gartenseitig Stahlfenster mit Einfachglas;

Ausstattungsmerkmale:

sehr einfache Bauart, unbeheizt, Mauerwerk einfach verputzt, sichtbare
Dachkonstruktion, mechanisch be- und entlUftet, einfache Aufputzelekirifizierung.
Besonderheiten:

Das genaue Baujahr der Garage ist nicht bekannt, die Wertschatzung erfolgt auf
der Basis des stichtagsbezogenen Zustands in Verbindung mit der damit
verbundenen  Restnutzungsdauer. Die Garage weist fldchendeckend
Feuchteschdden und erhéhten Instandsetzungsbedarf auf, die Dacheindeckung
ist augenscheinlich stark Uberaltert. Im Rahmen der hiesigen Wertermittlung wird
die Instandsetzung / Sanierung der Garage i. V. m dadurch verldngerter
wirtschaftlicher Restnutzungsdauer unterstellt;

4.4 Nebengebdude

Ungeachtet der zu Wohnzwecken angebauten Gebdude sind keine
Nebengebdude mit Werteinfluss vorhanden.

4.5 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwdsserungsanlagen vom Hausanschluss bis an  das
offentliche Netz, befestigte Stellplatzflache, 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 Einfamilienhaus nebst
Anbaugebdude und Garage bebaute Grundstick in 41517 Grevenbroich-Neurath,
An St. Lambertus 36 zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neurath 63 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Neurath 7 102 252 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung
5.3 Bodenwertermittiung

5.4 Sachwertermittiung
5.5 Sachwertberechnung
5.6 Erfragswertermittlung

5.7 Erfragswertberechnung

>Vorstehendes aus urheberrechilichen 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 Ndhe 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

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen 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 Erfragswertermittiung
(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. 135.000,00 €
und

der Ertragswert mit rd. 127.000,00 €
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 Aussagefdahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fUr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr
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 Erfragswertverfahren 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:

[135.000,00 € x 1,0 + 127.000,00 € x 0,25] + 1,25 =rd. 133.000,00 €.
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5.9 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 135.000,- € ermittelt.

Der ermittelte Ertragswert betréagt rd. 127.000,- €.

Der Verkehrswert fUr das mit einem Einfamilienhaus nebst Anbaugebdude und
Garage bebaute Grundstick in 41517 Grevenbroich-Neurath, An St. Lambertus 36

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neurath 63 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Neurath 7 102 252 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 mit rd.
133.000 €

in Worten: einhundertdreiunddreiligtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverst@ndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zul&ssig ist oder seinen
Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden kann.

Bedburg, den 25. Februar 2025

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
schrifticher 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 Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schrifticher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer 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
Fahrl&ssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Verireter oder
ErfUllungsgehilfen  des  Auftragnehmers beruhen, in  Fdllen der Ubernahme  einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrl&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 ErfUllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fUr von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Héhe
des fUr den Auftragnehmer moglichen RUckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschranki.

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 urheberrechilich geschutzt sind. Sie dUrfen 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. Reisebeschrénkungen 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 Einschrénkungen 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.

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

Die momentanen Einschdtzungen Uber die akiuellen Wertverhdlinisse mussen 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 vollig unklaren Einflusses, den COVID-19 / Ukrainekrise auf die regionalen
Immobilienmdarkte 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.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittiung

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

BauGaB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nufzung 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 Ertfragswerts (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 — Richilinie 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

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig in der aktuellen Fassung

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

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

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

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

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

[7]1 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, 36.24.2.0" (Stand
Januar 2025, 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:  Grundrisse

Anlage 6. Aufstellung der Wohn- und Nutzfldchen

Anlage 7: FotoUbersichtsplan nur AuBenaufnahmen

Anlage 8: Farbaufhahmen

>Anlagen aus urheberrechtlichen Grinden sowie zum Schuiz von
Personlichkeitsrechten Uberwiegend nur im Originalgutachten<
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7.1 Anlage 8: Fotodokumentation zum Ortstermin am 25.10.2024

7.1.1 AuBenaufnahmen:

.

Bild 1:  StraBenansicht des Bewertungsobjekts aus Nord

Bild 2:  Giebelansicht des Einfamilienhauses aus Nordost
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Bild 3:  Gartenansicht des Bewertungsobjekts aus Sud

F -

Bild 4: De’rcnilosich’r der Groe
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Bild 5: Blick in AnliegerstraBe in Richtung West
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