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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fUr eine wirtschaftliche Einheit zweier landwirtschaftlicher Grundsticke,
ein GrundstUck in Form einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle mit
angeschlossenen Grinland- und sonstigen Fldchen
in 41516 Grevenbroich-Wevelinghoven (AuBenbereich), RomerstraBe 2
sowie
ein GrundstUck bestehend aus zwei FlurstUcken,
in Form landwirtschaftlicher Grinlandfl&che, In der Heckstra3e

Der Verkehrswert des Grundstucks wurde
zum Stichtag 24.05.2024 (Tag des Ortstermins) ermittelt mit rd.
407.000 €

in Worten: vierhundertsiebentausend Euro

Die Einzelwerte der Grundsticke werden auf der folgenden Seite dargestelit.

Diese Internetversion des Gutachtens enthdlt keine Anlagen.

Sie ist dementsprechend lediglich ein Auszug des Komplettgutachtens.

Die Formatierung weicht ggf. von der des Originals ab.

Die volisténdige Version kénnen Sie auf der Geschéfisstelle des Amisgerichts Grevenbroich einsehen.




Bewertungsobjekt: Aktenzeichen des Amtsgerichts:
RomerstraBe 2, In der HeckstraBe, 41516 Grevenbroich-Wevelinghoven, 017 K 021/23
Gemarkung Wevelinghoven, Flur 8, Flursticke 104, 1178, 1179

1 Zusammenfassung

1.1 Einzelwerte der Grundsticke der wirtschaftlichen Einheit

e Grundbuch von Wevelinghoven, Blatt 340, Ifd. Nr. 22:

- Gemarkung Wevelinghoven, Flur 8, FlurstUck 104, Landwirtschafts-, Wald- und
Wasserfladche, RomerstraBe 2 (groB: 39.700 m?), ehem. Hofstelle, Grinland-/Wiesen-, Wald-
und Gewasserfldchen

anteiliger (Verfahrens-)Wert des Grundsticks: =rd. 349.500.- €

e Grundbuch von Wevelinghoven, Blatt 341, Ifd. Nr. 15:
- Gemarkung Wevelinghoven, Flur 10, Flurstick 1178, Landwirtschaftsfldche,
In der HeckstraBe (groB: 4.518 m?), Grunland / Wiese
- Gemarkung Wevelinghoven, Flur 10, FlurstGck 1179, Landwirtschaftsfléiche,
In der HeckstraBe (groB: 4.308 m?), Grinland / Wiese
anteiliger (Verfahrens-)Wert des Grundsticks: =rd. 57.500.,- €
Anmerkung:
FUr die (anteilige) Wertberechnung wird der rechnerische Substanzwert der Gebdudeanteile
denjenigen Grundsticken zugerechnet, auf denen die Gebd&udeanteile belegen sind.

Der Gesamtverkehrswert der wirtschaftlichen Einheit der
v. g. GrundstUcke betrédgt zum Stichtag 24.05.2024 =rd. 407.000.- €

1.2 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekis

Es handelt sich um eine wirtschaftliche Einheit aus zwei Grundsticken (entspricht drei
Flursticken), 39.700 m? und 8.823 m? groB3, bebaut mit einer ehemaligen Hofstelle
bestehend aus Wohngebdude, Scheune, Unterstdnden und Stallgebduden sowie
landwirtschaftlicher Fladche genutzt als Gronland; norddstlich des Stadtteils
Wevelinghoven im AuBenbereich belegen.

1.3 Besonderheiten des Aufirags, Zusammenfassung der Rechercheergebnisse

e /Zwangsversteigerungsverfahren zum  Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

e Die  Verkehrswertermittlung erfolgt im Rahmen des hiesigen
Zwangsversteigerungsverfahrens fOr eine wirtschaftliche Einheit aus zwei
Grundstucken (entspricht drei FlurstUcken).

Die formell grundsétzlich einzeln verduBerbaren Grundsticke werden fUr die
Wertermittlung u. a. deshalb als wirtschaftliche Einheit beurteilt, da ein
Teilbereich des GrundstUcks Wevelinghoven, Blatt 341, Ifd. Nr. 15, ndmlich
das Flurstick 1179 andernfalls nicht mehr erreichbar ware.

Das hier in Betracht stehende Grundstick besteht aus zwei FlurstUcken, die
durch ein FlieBgewdsser raumlich voneinander gefrennt sind. Die einzige
Zuwegung four das Flurstbck 1179 besteht UOber das Grundstick
Wevelinghoven, Blatt 340, Ifd. Nr. 22 / FlurstGck 104.
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Entgegenstehende Nachteile sind durch die Betrachtung der Grundsticke
als wirtschaftliche Einheit nicht erkennbar, groBere Gesamtfldchen sind bei
landwirtschaftlichen Marktteilnehmern regelmdaBig begehrter als kleinere.

e FUr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben st
demzufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Ein Teilbereich des hier in Rede stehenden Objekts ist im sU0dostlichen
Bereich mit einer verlassenen Hofstelle bebaut.

Der landwirtschaftliche Betrieb ruht gemdaB Angaben der Befeiligten im
Ortstermin seit ca. 2006. Seither stehen die baulichen Anlagen insgesamt
leer.

Das ehemalige Betriebsleiterwohnhaus der Hofstelle erscheint zwar
wirtschaftlich gdnzlich Uberaltert, jedoch noch sanierungsfahig.

FUr die sonstigen ehemals landwirtschaftlich genutzten Wirtschaftsgebdude
(rockwartige Scheune und Stallgebdude) gilt dies analog.

Weitere Gebdude (Stall nordost und Remise) sind tiw. génzlich verfallen und
Uberwiegend abbruchbeduUrftig. In weiten Teilen dieser Gebdudebereiche
besteht Einsturzgefahr.

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass weder die EigentUmer eine
Hausakte noch das Bauordnungsamt der Stadt Grevenbroich eine
Archivakte vorlegen konnten.

Es wird fUr die nachfolgende Wertermittlung auf der Basis von
Bestandsschutz davon ausgegangen, dass es sich bei der hier in Rede
stehenden Hofstelle um ein urspringlich privilegiertes Vorhaben nach § 35
(1) BauGB handelt, welches in der zum Stichtag vorherrschenden Form
durch die Bauvordnungsbehdrde genehmigt wurde.

Hinweise auf Umnutzungen o. &. liegen in diesem Zusammenhang ebenfalls
nicht vor.

Um die wirtschaftlich sinnvollste Nachfolgenutzung zu identifizieren, wurden
mehrere Wertermittlungsverfahren durchgefihrt.

Ein vollumfdanglich residuales Wertermittlungsverfahren (zur
Wiederherstellung s@milicher Gebdude) wurde berechnet und fUhrte zu
unrentablen Investitionen i. H. v. 550 bis 600 TEur. Der Werteinfluss dieser
Variante fUhrte zu einem Werteinfluss auf das Gesamtobjekt i. H. v. rd. -
250.000,- €.

Alternativ. wurde ein Abbruch sdmilicher Gebdude als Fallbeispiel
betrachtet, der Kosten in Hohe v. rd. 50.000,- € verursachte. Sodann entfiele
jedoch gemdB den GesetzmdaBigkeiten des § 35 ff BAuGB die Privilegierung
und ebenfalls jegliche Moglichkeit einer Verwertung bzw. Umnutzung
erhaltenswurdiger und sanierfahiger Gebdude-(Teile). Die Hoffldche ware
sodann fortan lediglich als Grinland zu betrachten.

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten und weiterer in Betracht
gezogener Fallbeispiele sowie Einbeziehung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen wird als wirtschaftlich  sinnvollste  Variante einer
Nachfolgenutzung eine Umnutzung des GrundstUcks gemdaB § 35 (4) BauGB
i. S. begUnstigter Vorhaben unterstellt.

In diesem Zusammenhang wird fOr die noch instandsetzungs- und
sanierungsfahigen Gebdude (Wohnhaus mit Durchfahrt, Scheune und
rOckwartiger Stall) gemdB dem jewellig sperzifischem Zustand eine

Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein Seite 3 von 35
Aktenzeichen: G-27a-24-017 K 021/23



Bewertungsobijekt: Aktenzeichen des Amtsgerichts:
RomerstraBe 2, In der HeckstraBe, 41516 Grevenbroich-Wevelinghoven, 017 K 021/23
Gemarkung Wevelinghoven, Flur 8, Flursticke 104, 1178, 1179

zustandsabhdngige und zweckmdaBige Sanierung unterstellt.

FUr die nicht mehr erhaltenswlrdigen Uberwiegend verfallenen Gebdude
(Stallgeb&ude nordost und Remise) wird Abbruch unterstellt.

Auf der Basis dieses fiktiven grundsdatzlichen Entwicklungskonzepts fliet
sodann der befreffende Bereich der Gebd&ude- und Freifldche (Hofbereich)
als bebautes Grundstlbck im  AuBenbereich mit  funktionalem
Zusammenhang zu weiterhin bestehenbleibenden Wirtschaftsgeb&uden in
die Wertermittlung ein.

Inwiefern die fiktiv gemaB § 35 (4) BauGB umgenutzte ehem. Hofstelle
zukUnftig erweitert werden kdnnte, soll und kann hier nicht beantwortet
werden.

Hinweis:

Es sei an dieser Stelle rein nachrichtlich jedoch explizit darauf hingewiesen,
dass eine zukUnftige Nutzung fur auBerlandwirtschaftliche Nutzer,
beispielsweise als LagerhallengrundstGck o. &. grundsdtzlich nicht zu
unterstellen ist.

Ungeachtet dessen sind derartige Objekte fOr zuldssige Nutzer
(landwirtschaftliche- sowie auBenbereichsvertragliche Kleingewerbenutzer)
aftraktiv und gefragt, da das mit erschwerten Genehmigungsbedingungen
behaftete Bauvorhaben im AuBenbereich (mit der Voraussetzung einer
ursprunglich privilegierten Nutzung) bereits genehmigt und abgeschlossen
ist.

e Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden fur die Grundsticke unter

BerUcksichtigung ihrer Nutzungsqualitdt und sonstigen Eigenschaften
Einzelwerte ermittelt, jedoch sind beide GrundstiGcke als wirtschaftliche
Einheit zu betrachten.
Auf die Summe der ermittelten Einzelwerte werden  daher
gemeinschaftliche Marktanpassungsfaktoren angewandt (in dem hier in
Rede stehenden Bewertungsfall entspricht der Marktanpassungsfaktor
einem Risiko-/ Paketabschlag, vgl. Ableitung des Verkehrswerts unter 5.12 /
5.13.

Anmerkungen:

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

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass es sich bei den v. g. als Bewertungsgrundlage
notwendigen Einschdtzungen ggf. um Rechtsfragen handelt, die u. U. vom Sachversténdigen nicht
abschlieBend beurteilt werden kdnnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist
deshalb auch eine Uberprifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Sonstige Angaben zu den wichtigsten Wertermittlungsergebnissen:
¢ Baulasten: Es sind keine Baulasten eingetragen.

e ErschlieBungsbeitrage / Kommunalabgaben: Das GrundstUck ist beitrags- und
abgabenfrei.

¢ Altlasten: Das GrundstUck ist nicht als Verdachtsfl&che registriert.
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e Beginstigende und/oder belastende Grunddienstbarkeiten:
Es ist eine beschrdnkte persdnliche Dienstbarkeit (Bau- und Betretungsrecht for
die GWG Grevenbroich GmbH) eingetragen.
Es handelt sich um auBenbereichs-typisches Recht.
Ein Verkehrswerteinfluss ist nicht gegeben / zu vernachldssigen.

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

e Gewerbe: Auf dem Grundstuck ist zum Stichtag soweit bekannt kein Gewerbe
angemeldet.

e Mietsituation: Die Hofstelle ist zum Stichtag unbewohnt / ungenutzt. Die
landwirtschaftliche FiGche wird zum Stichtag als Grinland/Wiesenfldche genutzt
und ist fOr 200,- € / ha /Jahr verpachtet.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: GrundstUck (wirtschaftliche Einheit aus drei
FlurstUcken), bebaut mit einer ehemaligen
Hofstelle ,Beester Hofgen* (Wohnhaus, Scheune,
Stallungen) sowie unbebauter Grinlandfldche,
genutzt als Wiese. Im mittleren Bereich des
GrundstUicks  sowie  westlich  angrenzend
befinden sich Entwdsserungsgrdben.

Objektadresse: RomerstralBe 2, In der HeckstralBe
41516 Grevenbroich-Wevelinghoven

Grundbuchangaben: e Grundbuch von Wevelinghoven, Blatt 340,
Ifd. Nr. 22
e Grundbuch von Wevelinghoven, Blatft 341,
Ifd. Nr. 15
Katasterangaben: Gemarkung Wevelinghoven, Flur 8,

e FlurstGck 104 (39.700 m?)
e FlurstGck 1178 (4.518 m?)
e Flurstick 1179 (4.305 m?)

2.2 Angaben zum Avufirag und zur Aufiragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemdB Auftragsschreiben des Amtsgerichts
Grevenbroich vom 11.04.2024 soll durch
schriffiches  SachverstGndigengutachten  der
Verkehrswert gemdaB §§ 74 a, 85 a IVG
geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 24.05.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

Qualitétsstichtag: 24.05.2024 (entspricht dem
Wertermittlungsstichtag).

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 24.05.2024 wurden die
Beteiligten durch Einschreiben fristgerecht
eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc. Das  Wohnhaus  konnte  uneingeschrankt
besichtigt werden. Die Nebengebdude wurden
auf Grund der baulichen Substanz
(Einsturzgefahr) aus Sicherheitsgrinden  nur
teilweise von innen besichtigt. Die
landwirtschaftliche Fladche / Grinland konnte
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aus Richtung des vorbeifGhrenden
Wirtschaftswegs in  Augenschein genommen
werden.

Hinweis: Sollten Teilfldchen / Freifldchen nicht
vollumfanglich einsehbar gewesen sein (verstellt
oder verdeckt), wird ein den Ubrigen Bereichen
entsprechender Zustand unterstellt.

Teilnehmer am Ortstermin: Zwei der EigentUmerinnen und deren Ehepartner
sowie der Sachverstdndige nebst Mitarbeiterin.

EigentUmer: >nur im Originalgutachten<

Herangezogene Unterlagen, Vom Sachverstdndigen wurden im Wesentlichen
Erkundigungen, Informationen: folgende  AuskUnfte und Unterlagen  zur
Bewertung herangezogen:

e Grundbuchauszug vom 12.04.2024

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
08.05.2024

e Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrdge und KAG-
GebUhren vom 07.05.2024

e Auskunft  Uber  Wohnungsbindung vom
16.05.2024

e Flurkartenauszug vom 08.05.2024

e Auskunft Uber Denkmalschutz vom 08.05.2024

e Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom
14.05.2024

e bauplanungsrechiliche Informationen  des
Bauplanungsamts Grevenbroich

¢ Stichtagsaktuelle Bodenrichtwertauskunft des
Landesvermessungsamts NRW 09.04.2024

e Geoport-Datenauskunft vom 22.08.2024

e Stichtagsaktueller Grundstucksmarktbericht
des Rhein-Kreis-Neuss ohne die Stadt Neuss

e Stichtagsaktueller Grundstucksmarktbericht
NRW

e Auskunft Uber den Grundwasserstand vom
03.06.2024

e Stichtagsaktueller  Mietspiegel der  Stadt
Grevenbroich

o Auskunft Uber Bergschdden vom 17.06.2024
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Rhein-Kreis Neuss

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Grevenbroich (ca. 68.700 Einwohner);
Nahe Stadtteil Wevelinghoven (ca. 7.300
Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / ndchstgelegene gréBere Stadte:

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

(val. Anlage 1) Landeshauptstadt:
DuUsseldorf (ca. 20 km entfernt)
BundesstraBen:
B 59; B 477 (je ca. 5 km entfernt)
Autobahnzufahrt:
A 46, AS Kapellen (ca. 4 km entfernt)
Bahnhof:
Kapellen-Wevelinghoven Bf. (ca. 3,0 km entfernt)
Flughafen:
DuUsseldorf, Mdnchengladbach (ca. 30; 20 km
entfernt)

Karten- und Stadtpldne sowie Luftbildaufnahmen zur né&heren Ubersicht kdnnen auf
Geodatenserver des Landes NRW eingesehen werden. ( www.geoserver.nrw.de )
Drucklizenzierte Karten zur LageUbersicht finden Sie in den Anlagen.

dem

3.1.2 Details zur Objektlage’

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

Heute ist das Stadtgebiet aufgeteilt in 32 Ortschaften. Dazwischen liegen Wélder Wiesen und Acker entlang
der Erft, die auf einer L&dnge von 20 km die Stadt durchflieBt und in der nahen Kreisstadt Neuss in den Rhein
muUndet. Die Stadt Grevenbroich grenzt im Norden an Stadtteile von Korschenbroich und JGchen, im Osten
an Neuss, Dormagen und an die Gemeinde Rommerskirchen, im SUden an Bedburg und ebenfalls
Rommerskirchen, sowie im Westen an Jiuchen, 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 erg@nzende Industrie miteinander verbunden. Grevenbroich bezeichnet sich selbst als
»Bundeshauptstadt 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

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

keine Haftung Ubernommen
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und sUdlich an die Stadtteile Gustorf und Neuenhausen. Nordlich liegen die die Stadtteile Noithausen und
Wevelinghoven. Ostlich der Stadtmitte befindet sich das Gewerbegebiet Grevenbroich-Ost. Im Nordwesten
befindet sich der Bahnhof Grevenbroich, der an den Sirecken Neuss-Bergheim-Horrem-Kéin und
Mé&nchengladbach-Rommerskirchen-Kéin-Bonn-Koblenz liegt.

Wevelinghoven ist ein Stadtteil von Grevenbroich. Es grenzt im Nordwesten an die Orte Stadt HGlchrath und
Langwaden. Im Osten befindet sich eine UmgehungsstraBe, die die sUdlich gelegene BundesstraBe 59 mit der
VerbindungsstraBe nach Langwaden verbindet. Westlich verlduft die Erft, und ndrdlich befindet sich die
Ortschaft Kapellen. Im Norden befindet sich ein Industriegebiet mit dem Schwerpunkt auf handwerkliche
Kleinunternehmen und mittelstGndische Handelsbetriebe. Wevelinghoven ist ein typisches StraBendorf, und
die Hauptbebauung verléuft nahezu parallel entlang des rechten Ufers der Erft. Der Stadtteil liegt mit seiner
Zugehorigkeit zum Stadtgebiet Grevenbroich im Schnittpunkt der vier groBen Stddte am suUdlichen
Niederrhein und dem ndérdlichen Rheinland: Kéin, DUsseldorf, MGnchengladbach und Aachen. Alle Stadte
sind mit dem Aufo in hdchstens 40 Minuten zu erreichen. Hierzu dienen die gut ausgebauten Autobahnen
A 44 und A 57 sowie die als ,Heinsberger Autobahn" bekannte A 46.

Art der Bebauung und In direkter Umgebung land- bzw.
Nutzungen in der forstwirtschaftliche Nutzung (AuBenbereich); im
Nachbarschaft / Mikrolage: benachbarten Stadtteil Wevelinghoven

Uberwiegend wohnbauliche Nutzung.

Beeintrachtigungen: Das  Grundstick ist  im  Bereich eines
Landschaftsschutz- sowie Wasserschutzgebiets
(W llib) belegen.
Die Lage hat im Hinblick auf die sperzifische
Nutzung wertbeeinflussende Auswirkungen.

Topografie: nahezu eben

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Flurstick 104
(vagl. Anlage 4) GrundstucksgréBe: 39.700 m?
Bemerkungen: unregelmdaBige GrundstUcksform

Flurstick 1178

mittlere GrundstUcksbreite: ca. 45 m;
GrundstUcksgroBe: 4.518 m?;

Bemerkungen: unregelmasige,
rechteckdhnliche GrundstUcksform

Flurstick 1179

mittlere GrundstUcksbreite: ca. 39 m;
GrundstUcksgroBe: 4.305 m?;

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

ErschlieBungsart: Wirtschaftsweg (im Bereich des
Bewertungsobjekts Uberwiegend asphaltiert).

Ausbau: teilweise aus Bitumenasphalt, teilweise Schotter.
Bewertungsrelevante soweit  bekannt elektrischer Strom  und
AnschlUsse an Frischwasser aus offentlicher Versorgung; die
Versorgungsleitungen und Hofanlage besitzt  soweit  bekannt keinen
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss

Grenzverhdltnisse, nachbarliche keine Grenzbebauung / Besonderheiten; tiw.
Gemeinsamkeiten: einfach eingefriedet durch Hecken,
Anpflanzungen;

Baugrund, Grundwasser (soweit soweit  erkennbar  gewachsener,  normal

augenscheinlich ersichtlich): tragfahiger (Bau)Grund; aktuelle
Grundwasserstands-Messwerte  liegen gemdaB
aktueller Angaben des Landesamts fur Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz NRW &rtlich auf
einem Niveau um 43,4 m NHN2016.
Der hdchste jemals gemessene
Grundwasserstand am Grundstick betrug (seit
1955) ca. 45,00 m NHN2016.
Die nicht unterkellerten baulichen Anlagen
liegen zum Ortstermin auf einer Hohe von ca. 46
m Uber N. N.
Unter BerUcksichtigung der in dieser
Wertermittlung unterstellten  Freilegung des
Grundsticks von sémtlichen baulichen Anlagen
und etwaigen fiktiven Neubebauung wird
davon ausgegangen, dass unter Beachtung
besonderer baukonstruktiver
AusfUhrungsmaBnahmen eine Wiederbebauung
ohne weiteres mdglich erscheint.

Bergschdden: GemdaB Auskunft der RWE AG wurden im
bereich des Bewertungsobjekts um das Jahr
1991 Bauschadensbehebungen durchgefihrt,
die auf mangelhafte Bauwerksgrindungen i. V.
m. der geohydrologische zurGckzufUhren seien.
Bergschdéden oder Ahnliches wurden nicht
erkannt / anerkannt. Im Rahmen des fur die
hiesige Wertermittlung unterstellten Abbruchs
s@mtlicher baulicher MaBnahmen sind an dieser
Stelle keine weiteren Umsténde ZU
bertcksichtigen.

Altlasten: GemdaB schrifticher Auskunft vom 14.05.2024 ist
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das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht

als Verdachtsfldche aufgefUhrt.

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

angestellt.
3.4 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte Dem Sachverstandigen liegen
Belastungen: Grundbuchauszige vom 19.04.2024 vor.
Hiernach bestehen in  Abtellung Il des

Grundbuchs von Wevelinghoven, Blatt 340
folgende Eintragungen:

- Ifd.  Nr. 3, beschréGnkte persdnliche
Dienstbarkeit, Bau- und Betretungsrecht fUr die
GWG Grevenbroich GmbH; Bewiligung vom
18.01.1979, eingetragen am 26.01.2024.

- Ifd. Nr. 4, die Zwangsversteigerung zum Zwecke
der  Aufhebung der Gemeinschaft st
angeordnet; eingetragen am 07.08.2023.

In  Abteilung I des Grundbuchs von
Wevelinghoven, Blatt 341 bestehen keine
wertbeeinflussenden Einfragungen. Es besteht
lediglich folgende Eintragung:

- Ifd. Nr. 2, die Zwangsversteigerung zum Zwecke
der  Aufhebung der  Gemeinschaft st
angeordnet; eingetragen am 14.09.2023.

Anmerkung: Der Umstand der Zwangsversteigerung bleibt in
diesem Gutachten aulBer Acht.
Etwaige belastende Eintragungen sind bei dieser
Wertermittlung grundsdatzlich nicht ZU
berUcksichtigen, da die Wertermitflung im
Iwangsversteigerungsverfahren im Hinblick auf
den unbelasteten Verkehrswert erfolgt.
Es wird davon ausgegangen, dass die zuvor
genannte beschrdnkt persdnliche Dienstbarkeit
keine signifikanten Auswirkungen auf den
Verkehrswert  des Grundsticks  in der
Zwangsversteigerung verursacht. Es handelt sich
aller  Wahrscheinlichkeit nach um  eine
auBenbereichstypische Belastung, die keine
verkehrswertbeeinflussenden Auswirkungen
bedingt. Im Bedarfsfall erfolgt auf Anordnung
des Gerichts eine Bewertung des Rechts
getrennt von diesem Gutachten (beispielsweise
als Anlage).
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Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs  verzeichnet sind/sein  kdénnen,

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

bekannt/erkennbar nicht vorhanden.

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

nicht eingetragene 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 augenscheinlich und
gemdal Angaben im Ortstermin nicht vorhanden.
DiesbezUglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen
(Bodenproben, etc.) angestellt.
DiesbezUgliche  Besonderheiten sind  ggf.
zusatzlich  zu  dieser  Wertermittlung  zu
berGcksichtigen.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschuvutiz

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

Denkmalschutz: Denkmalschutz  besteht nach  schriftlicher
Auskunft der Denkmalschutzbehorde nicht.
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3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im
FlGdchennutzungsplan: Fldchennutzungsplan als  Fldche  fOr die
Landwirtschaft dargestellt.

Festsetzungen im Das Bewertungsobjekt  befindet sich im

Bebauungsplan: AuBenbereich. FOr den Bereich des
Bewertungsobjektes ist  kein  rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 35 BauGB
ZU beurteilen.

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

3.5.3 Bauvordnungsrecht

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

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

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden nicht festgestellt. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand wfaktisch' baureifes Land (AuBenbereich), val. §

(GrundstUcksqualitat): 3 Abs. 4 ImmoWertV 21 sowie ‘reine”
landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1
ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: FOr den Dbeifragsrechilichen Zustand des
GrundstUcks ist die Verpflichtung zur Entrichtung
von grundstUcksbezogenen Beitrdgen
maBgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstUcksbezogene  Sonderabgaben und
beitragsé@hnliche Abgaben. Das Grundstick ist
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im AuBenbereich belegen, eine Abgabenpflicht
fallt dementsprechend grundsétzlich nicht an.
Das Bewertungsgrundstick ist bezUglich der
Beitrdge 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 tiw. telefonisch
eingeholt.

Die Aussagen beziehen sich lediglich auf den Zeitpunkt der Recherchen; es wird
keinerlei Haftung fUr chronologische Abweichungen Ubernommen. Die
privatrechtliche  und  &ffentlich-rechtliche  Situation  kann  zukUnftigen
Verdnderungen unterworfen sein.

Einem  potentiellen Erwerber wird deshalb  empfohlen, vor einer
vermogensmdaBigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekis zu diesen
Angaben von der jeweils zust@ndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das FlurstGck 104 ist im sUdwestlichen Bereich mit einer ehemaligen Hofstelle
(Wohnhaus / Scheune / Stallungen) bebaut.

Die Hofstelle ist zum Stichtag ungenutzt / unbewohnt. Der Betrieb wurde gemaB
Angaben der Beteiligten im Ortstermin 2006 aufgegeben. Seither stehen die
baulichen Anlagen leer.

Der restliche landwirtschaftliche GrundstUcksbereich des FlurstUcks 104 sowie die
FlurstGcke 1178 und 1179 sind zum Stichtag als Grinland / Wiesenfldche genutzt. In
diesem Bereich sind des Weiteren Wald- und Gewdsserfldchen vorhanden.

Diese FlGdchen sind zum Stichtag verpachtet.

Die Pacht betragt objektUbliche 200.- €/ha p. a.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

Auf eine differenzierte Beschreibung der hier in Rede stehenden Gebdude wird verzichtet,
da sie Uberwiegend verfallen bzw. nicht mehr wirtschaftlich sinnvoll zu sanieren sind.
Nachfolgend wird daher lediglich eine kurze Beschreibung der Gebdude ausgefihrt, die
einen Uberblick bzgl. der vorhandenen baulichen Anlagen ermdglichen soll.

4.1 landwirtschaftliche Hofstelle

4.1.1 Kurzbeschreibung des Wohngebaudes

Gebdudeart: Einfamilienhaus; eingeschossig; nicht unterkellert;
Satteldach, teilweise ausgebaut, Uberwiegend
unbeheizt, tiw. Einzeldfen; einseitig angebaut an
Nebengebdude (Remise und Tordurchfahrt);
konventionelle Massivbauweise; Holzdachstuhl
mit Ziegeleindeckung, zahlreiche Bauschdden-
und Baumangel (Gebduderisse,
Feuchteschdden etc.)

Baujahr: unbekannt, soweit bekannt vor 1900 (eine
Bauakte konnte weder seitens der Stadt
Grevenbroich noch durch die EigentUmer
vorgelegt werden)

1.1.1 Kurzbeschreibung der Remise

Gebdudeart: offener  Unterstand; Pultdach,  rdckseitig
angebaut an das Wohngebdude; sehr einfache
Holzbauweise; Holzpultdach mit Wellplatten;
Boden aus Beton rickseitige
Kalksandsteinmauer, insgesamt
einsturzgefdhrdet; nicht mehr erhaltungs- und
sanierungswurdig; es wird Abbruch unterstellt;

Baujahr: unbekannt, gemdaB vorliegendem Altgutachten
ggf. um 1960

4.1.2 Kurzbeschreibung des Stallgebdaudes nordwest

Gebdudeart: Stall geringer GréBe, Pultdach, konventionelle
Massivbauweise; ohne Einbauten / Spaltbdden
etc., einfacher Holzdachstuhl mit
Wellplatteneindeckung, Bauschdden- und
Baumdangel (Gebduderisse, Feuchteschdden
etc.), Boden Uberwiegend unbefestigt (Lehm),
Wdande aus Kalksandstein, Traufhdéhe ca. 3,0 m
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Baujahr: unbekannt, geman vorliegendem
Altgutachten ggf. um 1970

4.1.3 Kurzbeschreibung der Scheune

Gebdudeart: Scheune geringer GroBe, konventionelle
Massivbauweise; Holzdachstuhl mit
Ziegeleindeckung, zahlreiche Bauschdden-
und Baumdangel (Gebduderisse,
Feuchteschdden etc.), Boden aus Beton /
Estrich  (soweit erkennbar, Wdande aus
Ziegelstein, Traufhdhe ca. 50 m, flw.
einsturzgefdhrdet

Baujahr: unbekannt, gemdas vorl. Altgutachten soweit
bekannt vor 1900 (eine Bauakte konnte weder
seitens der Stadt Grevenbroich noch durch die
EigentUmer vorgelegt werden)

4.1.4 Kurzbeschreibung des Stallgebaudes nordost

Gebdudeart: Stall geringer GroBe, Satteldach (weitgehend
eingesturzt), konventionelle Massivbauweise;
ohne Einbauten / Spaltbdden etc., einfacher
Holzdachstuhl mit Wellplatteneindeckung (wo
noch vorhanden), zahlreiche Bauschdden- und
Baumdangel (Gebduderisse, Feuchteschdden
etc.), Boden Uberwiegend unbefestigt (Lehm),
Wande fiw. aus Fachwerk, tiw.
ZLiegelsteinmauerwerk, fiw. Kalksandstein,
Traufhdhe ca. 3,5 m; nicht mehr erhaltungs-
und sanierungswlrdig; es wird  Abbruch
unterstellt;

Baujahr: unbekannt, gemdas vorl. Altgutachten soweit
bekannt vor 1900 (eine Bauakte konnte weder
seitens der Stadt Grevenbroich noch durch die
EigentUmer vorgelegt werden)
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4.1.5 Kurzbeschreibung der Durchfahrt / Schuppennebengebdaude

Gebdudeart: Durchfahrt mit offenem Dachstuhl, Satteldach,
konventionelle Massivbauweise; ohne
Einbauten / Spaltbdéden etc., einfacher
Holzdachstuhl mit Ziegeleindeckung, zahlreiche
Bauschdden- und Baumdngel (Gebduderisse,
Feuchteschdden etc.), Boden Uberwiegend
unbefestigt (Lehm), Wande tlw. aus Fachwerk,
tiw. Ziegelsteinmauerwerk, tlw. Kalksandstein,
Traufhdhe ca. 3,5 m

Baujahr: unbekannt, gemas vorl. Altgutachten soweit
bekannt vor 1900 (eine Bauakte konnte weder
seitens der Stadt Grevenbroich noch durch die
EigentUmer vorgelegt werden)

4.2 AuBenanlagen

Innenhof mit Beton(schollen)Befestigung (tiw. / Uberwiegend beschdadigt),
insgesamt  Uberaltert / erneuerungsbedUrftig, tlw. Betongehwegplatten,
HausanschlUsse, Einfriedungen (Zaun, Mauern, Pflanzungen etc.)
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Bewertungsobjekt: Aktenzeichen des Amtsgerichts:
RomerstraBe 2, In der HeckstraBe, 41516 Grevenbroich-Wevelinghoven, 017 K 021/23
Gemarkung Wevelinghoven, Flur 8, Flursticke 104, 1178, 1179

5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einer enemaligen Hofstelle bebaute
Grundstick in 41516 Grevenbroich-Wevelinghoven, RomerstraBe 2, In der
HeckstraBe zum Wertermittiungsstichtag 24.05.2024 ermittelt:

Grundstiucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Wevelinghoven 340 22

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Wevelinghoven 8 104 39.700 m2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Wevelinghoven 341 15

Gemarkung Flur Flurstucke Flache

Wevelinghoven 8 1178 + 1179 insg. 8.823 m?
(4518 m? +
4.305 m?)

Das Bewertungsobjekt wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Grinden in
Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.

Bei den Bewertungsteilbereichen, die den Bewertungsgrundsticken entsprechen,
handelt es sich um Objektteile des Gesamtobjekts, die nicht vom Gesamtobjekt
abgetrennt und unabhdngig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verduBert)
werden sollten, da sie nicht sinnvoll einzeln marktgdngig bzw. zu verGuBern wdaren,
val. AusfUhrungen unter 1.2., Seite 3 und 4.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Fladche
bebauter Bereich, ehemalige Hofstelle, genutzt als 1.506 m?
landwirtschaftliche Grunlandfladchen, GrUnland / Wiese 46.355 m?

Teilfldichen aus FlurstUck 104 sowie
FlurstUcke 1178 u. 1179

Restflichen, Wald und Gewdsser Wald, Bachlauf 662 m?

Summe der 48.523 m?
Bewertungsteilbereichsflachen
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5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

5.3 Wertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,bebauter Bereich, ehemalige
Hofstelle“

5.4 Bodenwertermittlung

5.5 Wertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Resthofstelle*

5.5.1 Sachwertermittlung

5.6 Sachwertberechnung

5.7 Ertragswertermittlung

5.7.1 Ertragswertberechnung

>Vorstehendes aus urheberrechtlichen Grinden nur im Originalgutachten<

5.8 Wertableitung 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 erlGutert,
dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fOr vergleichbare GrundstUcke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb  Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmdaBige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fUhren deshalb
gleichermaBen in die NGhe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder

substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr) und
e von der VerfUgbarkeit und Zuverl&ssigkeit der zur Erreichung einer hohen
Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.8.2 Zur Aussagefdahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der
Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Renditeobjekt
erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig
an den in die Erfragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird
deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertfragswert abgeleitet.
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Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestiion auch die Aspekte des
Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse.

Die erforderlichen Daten stehen fUr eine marktkonforme Sachwertermittiung
(Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) jedoch nur stark
eingeschrankt zur Verfugung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb lediglich
plausibilisierend ohne Gewicht angewendet.

5.8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 110.000,- €
und

der Sachwert mit rd. 124.000,- €
ermittelt.

5.8.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus
den Ergebnissen dieser Verfahren unter WUOrdigung (d. h. Gewichtung) deren
Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefdahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fUr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen
Geschdftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem
jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.
Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich gleichermaBen um ein Eigennutz-
und Renditeobjekt.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr das
Sachwertverfahren in noch ausreichender Qualitdt (bedingt genauer Bodenwert,
Ubertragbarer Sachwertfaktor) und fOr das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(befriedigende Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.
BezUglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb
dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,0 (d) und dem Ertragswertverfahren das
Gewicht 1,0 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Erfragswertverfahren das Gewicht 1,0 (o) x 1,0 (b) =1,0
und

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten
Verfahrensergebnissen betragt:
[110.000,00 € x 1,0 + 124.000,00 € x 1,0] = 1,0 =rd. 124.000,- €.
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5.8.5 Verfahrenswert des bebauten Grundsticksteilbereichs

Der Verfahrenswert fUr den mit einer Hofstelle bebauten Teilbereich des GrundstUcks
in 41516 Grevenbroich-Wevelinghoven, RomerstraBe 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Grevenbroich 340 22
Gemarkung Flur Flurstick
Wevelinghoven 8 104
zum Wertermittlungsstichtag 24.05.2024 mit rd.
117.000.- €
geschatzt.
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5.9 Wertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,landwirtschaftliche Flache /
Grinland”, Teilflache aus Flurstick 104 sowie Flursticke 1178 u. 1179

5.9.1 Bodenwertermittlung
5.9.2 Vergleichswertermittlung

>Vorstehendes aus urheberrechtlichen Grinden nur im Originalgutachten<

Der Verfahrenswert fUr die als Grunlandfldchen genutzten landwirtschaftlichen
Fldchen ,,RdmerstraBe 2 / In der HeckstraBe” nahe Grevenbroich-Wevelinghoven
(Bewertungsteilbereichsfldchen aus den nachfolgend genannten Grundsticken)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wevelinghoven 340 22
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Wevelinghoven 8 104 39.700 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wevelinghoven 341 15
Gemarkung Flur Flursticke Flache
Wevelinghoven 8 1178+ 1179 insg. 8.823 m?
(4.518 m? + 4.305
m?2)
wird zum Wertermittlungsstichtag 24.05.2024 mit rd.
335.000,- €
geschatzt.
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5.10 Wertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,Restflachen, Wald, Gewasser

5.10.1 Bodenwertermittlung

5.11 Vergleichswertermittlung

>Vorstehendes aus urheberrechtlichen Grinden nur im Originalgutachten<

Der Verfahrenswert fUr die als ,Restflachen, Wald, Gewdsser* genutfzten
landwirtschaftlichen Fldchen ,,RédmerstraBe 2 / In der HeckstraBe" nahe
Grevenbroich-Wevelinghoven (Bewertungsteilbereichsfldchen aus den nachfolgend
genannten GrundstUcken)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wevelinghoven 340 22
Gemarkung Flur Flurstick FlGche
Wevelinghoven 8 104 39.700 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wevelinghoven 341 15
Gemarkung Flur Flursticke Flache
Wevelinghoven 8 1178 + 1179 insg. 8.823 m?
(4.518 m? + 4.305
m?)
wird zum Wertermittlungsstichtag 24.05.2024 mit rd.
437.- €
geschatzt.
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5.12 Verkehrswertableitung der wirtschaftlichen Einheit aus den
Verfahrensergebnissen der einzelnen Bewertungsteilbereiche

Grundsticke mit der Nutzbarkeit der hiesigen Bewertungsobjekte werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich unmitteloar am Vergleichswert
orientieren.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Erfragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe
der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Verfahrenswerte der
Teilbereichsfl&chen

bebauter Hofbereich 117.000,00 €

Grunland, Teilfldchen aus FlurstUcken 104, 1178 u. 1179 335.000,00 €

Restfladchen, Wald, Gewdsser 437,00 €

Summe 452.437,00 €

=rd. 452.000,- €

Die S umme der Verfahrenswerte der Bewertungsteilbereiche betragt rd. 452.000,- €

5.13 Ableitung der Einzelwerte der Grundsticke der wirtschaftlichen Einheit

Aus den hier dargestellten Teilbereichsverfahrenswerten werden die Einzelwerte der
Bewertungsgrundsticke wie folgt abgeleitet:

Der Einzelwert des Grundsticks ,,Grundbuch von Wevelinghoven, Blatt 340, Ifd. Nr. 22
des Bestandverzeichnisses, Flur 8, Flurstuick 104 beinhaltet:

e den Wertanteil des Bewertungsteilbereichs 1

e sowie einen anteiligen Wert fUr 37.532 m? GrUnlandflache aus der
Wertermittlung des Bewertungsteilbereichs 2

e sowie den Wertanteil der sonstigen Fldchen (Wald / Gewdsser) des
Bewertungsteilbereichs 3.

Der vorldufige Einzelwert des v. g. GrundstUcks betragt:
117.000,- € + 37.532 m? x 7,22 €/m? + 437,- € = rd. 388.400,- €

Der Einzelwert des Grundstucks ,,Grundbuch von Wevelinghoven, Blatt 341, Ifd. Nr. 15
des Bestandverzeichnisses Flur 8, FlurstUcke 1178 und 1179 beinhaltet:

e den anteiligen Wert fUr 8.823 m? Grunlandfldche aus der Wertermittlung des
Bewertungsteilbereichs 2

Der vorlaufige Einzelwert des v. g. GrundstUcks betragt:
8.823 m? x 7,22 €/m?=rd. 63.700,- €
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5.14 Ableitung des Verkehrswerts

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich formell soweit bekannt um eine
~landwirtschaftliche Resthofstelle” ("landwirtschaftlicher Restbetrieb").

D. h. die Baugenehmigung ist urspringlich nur aufgrund der Privilegierung des
landwirtschaftlichen Betriebes erteilt worden (§ 35 Abs. 1 BauGB). Es wird von
Bestandsschutz und formeller Legalitdt ausgegangen. Diese urspringliche
privilegierte Nutzung wurde soweit bekannt ca. 2006 aufgegeben.

Da der urspringliche Betrieb aufgegeben wurde und die sonstigen Voraussetzungen
erfllbar erscheinen, wurde fUr die Wertermittlung i. R. e. mdglichst sinnvollen
Nachfolgenutzung von einer Umnutzung i. S. d. § 35 (4) BauGB ausgegangen
werden'.

Eine Sanierung / Wiederaufbau der noch erhaltenswirdigen Gebdude im Sinne der
v. 9. Nutzung erscheint zur Erhaltung der Grundstucksqualitat sinnvoll.

FOr tiw. baufdllige bzw. nicht mehr wirtschaftlich sinnvoll sanierbar wird Abbruch
unterstellf.

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wird jedoch einen Risikoabschlag auf
den vorldufig ermittelten Verkehrswert in Ansatz bringen, da eine Objektverwertung
nicht unmittelbar durchfGhrbar ist, unternehmerisches Geschick erforderlich ist und
das (Genehmigungs-)Vorhaben nach § 35 (4) grundsdtzlich mit Risiken behaftet
erscheint.

Dieser s. g. Paket- und Entwicklungsabschlag wird in Hohe von 10 % in Ansatz auf den
vorldufigen Wert der gesamten wirtschaftlichen Einheit in Ansatz gebracht (Faktor=
0.9).

Es ergibt sich ein Verkehrswert von: 452.000,- € x 0,9 = rd. 407.000,- €.

GemaB Ausfuhrungen auf der vorhergehenden Seite entspricht dies Einzelwerten fur
die Grundstucke der wirtschaftlichen Einheit wie folgt:

e FEinzelwert des GrundstUcks:
Grundbuch  von  Wevelinghoven, Blatt 340, Ifd. Nr. 22 des
Bestandverzeichnisses, Flur 8, FlurstUck 104:
388.400,- x 0,9= 349.500,-€

e FEinzelwert des GrundstUcks:
Grundbuch von Wevelinghoven, Blatt 341, Ifd. Nr. 15 des Bestandverzeichnisses
Flur 8, FlurstGcke 1178 und 1179:
rd. 63.700,- € x 0,9= 57.500,-€

! Es sei darauf hingewiesen, dass die ,Siebenjahresfrist” in NRW ausgesetzt / aufgehoben wurde. Es sei auf das Urteil des

OVG NRW 7 A 472/15 hingewiesen.
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5.15 Verkehrswert

Die um einen Paketabschlag von 10 % geminderten vorldufigen Verfahrenswerte wurden
zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 407.000,-€ ermittelt.

Die Einzelwerte der in diesem Gutachten bewerteten GrundstUcke und deren Summe
(entspricht dem risikkoabschlaggeminderten Verkehrswert) betragen zum
Wertermittlungsstichtag 24.05.2024:

Grundbuch Wevelinghoven
Blatt 340 und 341
Gemarkung Wevelinghoven
Flur 8
lfd. Nr. des Bestandverzeichnis Flache (m?) Verkehrswert
Wirtschaftliche Einheit der Grundsticke:
e Blatt 340, Flur 8, Flurstick 104 39.700 rd. 349.500,- €
e Blatt 341, Flur 8, Flurst. 1178 + 1179 8.823 rd. 57.500,- €
Summe 48.523 = rd. 407.000,- €
Anmerkung:

Die Substanzwerte der baulichen Anlagen wurden dem jeweiligen GrundstUck zugeordnet, auf dem sie
belegen sind.

Der Verkehrswert fUr die wirtschaftliche Einheit der v. g. Grundstucke, bebaut mit
einer ehemaligen Hofstelle sowie unbebauter Wiesenfldche, belegen in
Grevenbroich (AuBenbereich nahe Wevelinghoven), Romerstrae 2, In der
HeckstraBe

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.05.2024 mit rd.
407.000 €

in Worten: vierhundertsiebentausend Euro

geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Untferschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden kann.

Bedburg, den 16. September 2024

Uwe Singelnstein
GemdB ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachversténdiger

fUr die Marki- 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 Urheberschuiz und zur Haftung
Siehe nd&chste Seite.
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Hinweise zum Urheberschuiz und zur Haftung

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

Der Auffragnehmer haftet fir die Richfigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

In sonstigen F&llen der leichten Fahrl@ssigkeit haftet der Auftragnehmer 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 unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des ErfGllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fOr von ihnen durch leichte Fahri@ssigkeit verursachte
Schaden.

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

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechilich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung 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 verodffentlicht 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 eingefihrt, 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 Investmentmarkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem Teilmarkt
des Bewertungsobjektes im Speziellen, deshalb noch nicht abschlieBend bestimmbar.

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

Die momentanen Einschdtzungen Uber die akiuellen Wertverhdlinisse mossen auf dem
GrundstUcksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen MaBnahmen als Reaktionen auf COVID-19 /
Ukrainekrise  gefroffen werden. Die Einschdtzungen unterliegen daher einer erhdhten
Bewertungsunsicherheit. Aufgrund des aktuell véllig unklaren Einflusses, den COVID-19 / Ukrainekrise
auf die regionalen Immobilienmdrkte haben werden, wird eine intensive Beobachtung des Marktes
und im Bedarfsfall eine regelmaBige 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 Rechisgrundiagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:

BUrgerliches Gesetfzbuch

IVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsdtze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
SW-RL:

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

VW-RL:

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

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

BRW-RL:

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

WertR:

Wertermittiungsrichtlinien — Richflinien fUr die Ermittlung der Verkehrswerte (Markiwerte) von
GrundstUcken

WoFIV:

Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

WMR:

Wohnfl&chen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhdngigen
Wohnfladchenberechnung und Mietwertermittlung

DIN 283:

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

Il. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
BetrKV:

Befriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebdudeenergiegesetz — Gesefz 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 Grundfléchen und Rauminhalte von Bauwerken oder von Teilen von
Bauwerken.
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

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

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

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

[7]1 Schmifz, Krings, Dahlhaus, Meisel; Baukosten fUr Instandsefzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung in der aktuellen Fassung

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

6.3 Verwendete fachsperzifische 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
06.09.2024, Lizenznehmer Singelnstein) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Anlage 9:

>Anlagen

Auszug aus der StraBenkarte

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus der Katasterkarte

Auszug aus dem Fladchennutzungsplan

Luftbild mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstucks
Aufstellung der Nutzfladchen

FotoUbersichtsplan

Farbaufnahmen

aus urheberrechtlichen Grinden sowie zum Schutz von

Personlichkeitsrechten Gberwiegend nur im Originalgutachten<
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7.1  Anlage 9: Fotodokumentation zum Ortstermin am 24.05.2024

7.1.1 AuBenansichten

Bild 1: StraBenansicht der verlassenen Hofs’relle aus Sud

Bild 2: StraBenansicht der verlassenen Hofstelle aus Ost
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Bild 3:
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Bild 4: wie vor
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Bild 5: Ubersichtsaufnahme der Grinlandfléche
(FlurstUcke 1178 und 1179 sowie 104)

Bild : Blick in den Wirtschaftsweg in Richtung SGdwest
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