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1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

1.2 Grundbuchangaben

REAL ESTATE VALUER

yrZert :

Grundstuck, bebaut mit Einfamilienhaus und 2 Garagen

Posener Stralle 8, 41516 Grevenbroich

Grundbuch Blatt | Ifd. Nr.

Neukirchen 1230 7

Gemarkung Flur |Flurstiick | Bezeichnung StraBe GroRe
Neukirchen 37 88 Gebaude- und Freiflache | Posener Stralle 8 432 m?

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Verfahren

Auftraggeber:

Verfahren:

Amtsgericht Grevenbroich

Abteilung 017 K
LindenstralRe 33-37
41515 Grevenbroich

Auftrag vom 20.06.2025

Zwangsversteigerungsverfahren 017 K 024/2024

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-

gungen, Informationen:

Verkehrswertermittiung im Rahmen einer Zwangsverstei-

gerung

Tag der Ortsbesichtigung

entspricht dem Wertermittiungsstichtag

03.11.2025

der Eigentimer, Vertreter der Glaubigerin Sparkasse
Neuss sowie der Sachverstandige mit Mitarbeiterin

Bodenrichtwerte,

Grundbuchauszug

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Erhebungen im Ortstermin
Grundsticksmarktbericht Rhein-Kreis Neuss

Immobilienrichtwerte uber

25038
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boris.nrw.de

Berechnung der Brutto-Grundflache
Wohnflachenberechnung

Auskunft aus dem Bebauungsplan
Auskunft Uber Grundwasserstand
Auskunft aus dem Kanalkataster
Auskunft nach Umweltinformationsgesetz
Auskunft Gber Wohnungsbindung
Auskunft tber ErschlieBungskosten
Auskunft aus Baulastenbuch
allgemeine Marktanalyse

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Der Sachverstandige wurde bei Vorbereitungsarbeiten fur

von:

das Gutachten durch Mitarbeiter (Hilfskrafte) unterstitzt.
Samtliche Tatigkeiten der Hilfskrafte wurden durch den
Sachverstandigen Uberprift. Der unterschreibende Sach-
verstandige tragt fir den Inhalt und das Ergebnis des Gut-
achtens die volle Verantwortung.

1.5 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Gemald Auftrag des Amtsgerichts soll gemaR § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten erstellt werden -
wie regelmafig in Versteigerungsverfahren - Uber den aktuellen Verkehrswert des fiktiv unbelaste-
ten Grundbesitzes.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben bzw. Ausfiihrungen enthalten:

Ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)

Eine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen Positionen; der Wert
der beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist unter Wirdigung
aller Verhaltnisse frei zu schatzen. Falls fur die Bewertung des Zubehors ein weiterer Sach-
verstandiger zugezogen werden muss, wollen Sie dies bitte umgehend mitteilen

Sind sonstige Zubehorstlicke vorhanden, die von lhnen nicht mit geschatzt sind

ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten mdéglichst wértlich wiedergegeben werden
(ggf. als Anlage zum Gutachten)

Zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen

Ob gegebenenfalls Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des obigen Objekts und zu Lasten
anderer Grundstucke eingetragen sind; diese waren als wesentliche Bestandteile des hier
zu bewertenden Grundbesitzes in die Bewertung einzubeziehen

Einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

Lichtbilder der Geb&ude und der Ortlichkeit

Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben Uberein?

Die Namen etwaiger Mieter und Pachter (einschlief3lich der Vornamen sowie der Anschriften, falls
von der Objektanschrift abweichend) sind im Hinblick auf die Datenschutzbestimmungen nicht im
Gutachten selbst, sondern nur in dem Begleitschreiben zum Gutachten aufzufihren.
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Anmerkungen:

Die 0.g. Auskunfte und Informationen wurden, soweit moglich, eingeholt und im Gutachten entspre-
chend dargestellt und ggf. in der Wertermittlung berticksichtigt. Die schriftlichen Auskiinfte und Be-
scheinigungen werden dem Gericht zur Akte gereicht.

Innenaufnahmen des Versteigerungsobjekts werden zur Berlcksichtigung der Personlichkeits-
rechte des Eigentiimers bzw. Mieters lediglich dann angefertigt bzw. veréffentlicht, wenn eine
(mUndliche) Genehmigung des Berechtigten oder eines entsprechenden Vertreters vorliegt. Die
Genehmigung beinhaltet generell lediglich eine Verdffentlichung in einer gedruckten Originalversion
des Gutachtens und keine Internetveroffentlichung.

Eine Veroffentlichung der Anlagen in der gedruckten Originalversion des Gutachtens erfolgt in Be-
zug auf § 45i.V.m § 63 Urheberrechtsgesetz. Die enthaltenen Karten und Daten sind urheberecht-
lich geschitzt. Um eine Verletzung der Urheber- und Persoénlichkeitsrechte zu vermeiden, wird all-
gemein auf eine Verdéffentlichung der Anlagen in der Internetversion verzichtet.

keine Bauakte vorhanden:

Die Bauakte des Bewertungsobjekts ist bei der Stadtverwaltung nicht vorhanden bzw. auffindbar.
Zudem verflugt der Eigentiimer Uber keine entsprechenden Unterlagen. Dementsprechend mussten
teilweise fir die Wertermittlung wesentliche Daten (wie z.B. das Baujahr, Baubeschreibung, Fla-
chen) vor Ort erhoben, geschatzt oder aus ungesicherten Recherchen abgeleitet werden. Eine Ge-
wahr fir die so ermittelten Angaben kann im Rahmen dieser Gutachtenerstellung nicht Gbernom-
men werden.
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1.6 Wertermittlungs- / Gutachtenergebnisse (Zusammenfassung)

Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 331,02 432,00 143.000,00
Land
Summe: 331,02 432,00 143.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?3] [m?] [m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut- ca. ca.
zung
Gesamtflache | Wohnhaus 252,00 109,00 1967 80 24
Gesamtflache | Garage 1 21,00 1967 80 24
Gesamtflache | Garage 2 24,00 unbekannt 80 24
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache -— -— -— 1,30
Relative Werte
relativer Verkehrswert: 3.459 €/m? WF/NF
Ergebnisse
Sachwert: 377.000,00 €
Vergleichswert: 415.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 377.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 03.11.2025

Angaben zu den weiteren Punkten des Gutachtenauftrages (Kurzform):

Gewerbebetrieb: Es wird ein Gewerbebetrieb geflihrt.

Zubehor; Es ist kein (wesentliches) Zubehor vorhanden.
Baubehordliche Beschrankung / keine bekannt

Beanstandungen:

Baulasteintragungen: Es ist keine Baulast vorhanden.
Wohnungsbindung: Es liegt keine Wohnungsbindung vor.
Altlasten: Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Uberbauten/Eigengrenziiberbauungen:

keine bekannt

eingetragene Grunddienstbarkeiten:

befristete Ruckauflassungsvormerkung

Erschlielungsbeitrage:

Stimmt die Objektanschrift mit den Grund-
buchangaben Uberein?

erschlieBungsbeitragsfrei
ja

Anmerkung: Die weiteren Ausfiihrungen im

Gutachten sind zu beachten.
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2 Grundstiicksbeschreibung

21 Umgebung, groRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)
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Nordrhein-Westfalen
Rhein-Kreis Neuss

Grevenbroich (ca. 69.100 Einwohner);
Stadotteil Neukirchen (ca. 2.800 Einwohner)

Die mittelgroBe Stadt Grevenbroich liegt in Nordrhein-
Westfalen verkehrsglinstig zwischen der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf (ca. 20 km entfernt), Kdln (ca. 40 km ent-
fernt) und dem Dreilandereck Aachen (ca. 60 km entfernt).
In der heutigen GréRRe entstand Grevenbroich 1975 im
Zuge der kommunalen Neugliederung als Mittelzentrum
und hat eine Ausdehnung von 102 km?. Eine gute Auto-
bahnanbindung ist Uber die A 540, A 46 und B 59 gegeben.
Zudem steht ein attraktives Angebot an Bus- und Bahnver-
bindungen zur Verfligung. Naheliegende Flughafen befin-
den sich in Dusseldorf, Kéln und Mdnchengladbach. Gre-
venbroich bietet eine gute lokale Wirtschaftsstruktur mit
dem Energiesektor (Kohle, Wind und Sonnenenergie) und
energieintensiver Industrie sowie diversen Handels-,
Handwerks- und Gewerbebetrieben. Neben der Wirtschaft
bietet Grevenbroich auch einen hohen Wohn- und Freizeit-
wert mit diversen Kindergarten und Schulen, ein breites
Sportangebot, vielfaltige Einkaufsmdglichkeiten und Nah-
erholungsgebiete mit Wander- und Radfahrgelegenheiten.

2.2 Direkte Umgebung, Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in
der ndheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Stadtteil Neu-
kirchen.

Nahere Angaben zu Nahverkehr, Bildung, Gesundheit,
Einkaufen, Freizeit, Gastronomie und Fernverkehr sind der
Anlage 2 zu entnehmen (Points of Interest gemaR
vdpResearch).

wohnbauliche Nutzungen;
offene 1-geschossige Bauweise

Im Ortstermin waren keine Uber das lagelbliche Maf} hin-
ausgehende stérenden Einflisse wahrnehmbar.
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Qualitat der Wohnlage:

Topografie:

2.3 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 1)

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund (soweit augenscheinlich er-
sichtlich):

Grundwasser (ohne Gewabhr):

Altlasten:

Anmerkung:

IMMOBILIENGUTACHTER I
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Die Qualitat der Lage wird als mittlere Wohnlage einge-
schatzt.

im Wesentlichen eben

StraRenfront: ca. 17 m
mittlere Tiefe: ca. 22 m

Grundstiicksgrofie:
Flurst.Nr.: 88 GroRe: 432 m?

Bemerkungen: unregelmafige Grundsticksform

Wohnstralle, Sackgasse

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege beidsei-
tig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten

elektrischer Strom, Gas, Wasser aus offentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss

Bauwichgaragen

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Keine Grundwasserschaden erkennbar; eine Grundwas-
serbetroffenheit liegt nach heutigem Kenntnisstand fiir das
Bewertungsgrundstiick nicht vor.

Gemal einer schriftlichen behdrdlichen Auskunft wird im
Rahmen dieser Wertermittlung fur Zwangsversteigerungs-
zwecke davon ausgegangen, dass keine Altlasten vorhan-
den sind. Vertiefende Untersuchungen wurden diesbezig-
lich nicht durchgefihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. DarlUiber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden im Rahmen dieser
Gutachtenerstellung nicht angestellt.
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2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
gen: 07.11.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
(vgl. Anlage 3) Grundbuchs von Neukirchen, Blatt 1230 folgende Eintra-
gung:
o [fd. Nr. 2 Befristete Rickauflassungsvormerkung
far

a) ..., geboren am 01.03.1940,

b) ... geb. ..., geboren am 25.07.1945,

als Gesamtberechtigte gemal § 428 BGB.

Bezug: Bewilligung vom 01.07.2021 (UR-Nr.
176/2021 VW, Notariatsverwalter ..., Greven-
broich). Eingetragen am 28.07.2021.

Anmerkung: Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs werden im Rah-
men dieser Wertermittlung fir Zwangsversteigerungszwe-
cke zunachst nicht bertcksichtigt. Das Grundstiick wird
diesbezuglich lastenfrei bewertet.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
diese im Rahmen der Zwangsversteigerung entsprechend
berlcksichtigt werden.

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

Wohnungs-, Zweck- oder Mietbin- Gemal einer schriftlichen behdrdlichen Auskunft wird im

dung: Rahmen dieser Wertermittlung fir Zwangsversteigerungs-
zwecke davon ausgegangen, dass keine Mietbindungen
vorhanden sind.

Nicht eingetragene Rechte und Las-  Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinsti-

ten: gende) Rechte sind nicht bekannt. Diesbezuglich wurden
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen an-
gestellt. Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wer-
termittlung zu berlcksichtigen.

2.6  Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich- ~ Gemal einer schriftlichen behdrdlichen Auskunft wird im

nis: Rahmen dieser Wertermittlung fir Zwangsversteigerungs-
zwecke davon ausgegangen, dass keine Baulasten vor-
handen sind.
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Denkmalschutz: Aufgrund der Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere
Prifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.6.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan folgende Festsetzungen:
WA allgemeines Wohngebiet
I eingeschossig zwingend
0 offene Bauweise
0,4 GRZ
0,4 GFZ
45-50° Dachneigung

2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Vorhaben durchgefihrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung der ausgefiinrten Vorhaben mit der Bauge-
nehmigung konnte im Rahmen dieser Gutachtenerstellung nicht geprift werden, da eine entspre-
chende Bauakte bei der Verwaltung nicht vorhanden ist bzw. eingesehen werden konnte. Wichtige
Dokumente, wie z.B. Genehmigungsunterlagen sowie Rohbau- und Gebrauchsabnahmebescheini-
gung sind somit nicht vorhanden. Durch diesen Sachverhalt kdnnen sich zukiinftig Schwierigkeiten
bei dem Nachweis der Genehmigungslage ergeben. Bei dieser Wertermittiung werden die formelle
und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen sowie die Einhaltung der entspre-
chenden Vorschriften und DIN-Normen (insbesondere Brand-, Warme- und Schallschutz) voraus-
gesetzt. Vertiefende Untersuchungen wurden diesbeziiglich nicht durchgefihrt.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicks- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Gemal einer schriftlichen behordlichen Auskunft wird das
Grundstick im Rahmen dieser Wertermittlung fir
Zwangsversteigerungszwecke zum Wertermittlungsstich-
tag als erschlieBungsbeitragsfrei eingeschatzt.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus und 2 Garagen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung).

Zu berucksichtigende Mietvertrage sind nicht vorhanden bzw. bekannt. Es besteht Eigennutzung
durch den Eigentimer mit seiner Mutter. GemalR} einer ungesicherten Online-Recherche hat der
Eigentiimer zudem ein Gewerbe in dem Objekt angemeldet. Potentielle Raumungskosten werden
im Rahmen dieser Gutachtenerstellung nicht berticksichtigt.

2.9 Zubehor

Vorbemerkung
Legaldefinition: §§ 97, 98 BGB; § 55 ZVG

Dem Zubehor einer Hauptsache sind insbesondere bewegliche Sachen zuzurechnen, die,
ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu
dienen bestimmt sind. Sie stehen in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen
Verhaltnis zur Hauptsache.

Beispiele: Maschinen, Einrichtungsgegenstande wie Ladeneinrichtung, Baumaterial

Ein Kellerraum wird als hausliches Arbeitszimmer (Biro) genutzt.
Nachfolgend eine — Uberschlagige — Auflistung der im Bliro vorgefundenen Sachen:

1. Mobel (Tisch, 2 Stlhle, diverse Regale)
2. Burogerate (Computer, Bildschirm, Tatstatur, Fax)

Es handelt sich um einfache und altere Gebrauchssachen, deren potentielle Verkaufserldse
unter den entsprechenden Verkaufskosten geschatzt werden (in der Gesamtbetrachtung).

Der Wert der Sachen wird im Rahmen dieser Gutachtenerstellung somit pauschal mit 0 € ge-
schatzt.

Anmerkung: Ob den Sachen eine Zubehdreigenschaft zukommt, kann im Rahmen dieser Gut-
achtenerstellung nicht abschlieRend geklart werden. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass der Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
nicht der spezialisierte Fachmann fur die Zubehdrbewertung ist. Eine differenziertere Bewer-
tung ist lediglich durch die Hinzuziehung eines entsprechenden Sondersachverstandigen mog-
lich und wurde im Rahmen dieser Gutachtenerstellung nicht durchgefiihrt. Der Wert ist dem-
entsprechend unter Vorbehalt zu sehen.

25038 Seite 12 von 45



IMMOBILIENGUTACHTER I

. REAL ESTATE VALUER
Wertermittiung e

Steinmann ‘( )' HypZer’[ (F)

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung (en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung. Eine Baubeschreibung aus der Bauakte liegt nicht vor. Die Gebaude und Aufienanlagen wer-
den (nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig
und aufgrund der Besichtigung méglich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht unbedingt werterheblich und nicht zu vermeiden sind. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfiihrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.)
wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden
wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei und unverdeckt, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchge-
fuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, freistehend, 1-geschossig, unterkellert,
Dachgeschoss ausgebaut

Baujahr: ca. 1967 (gemal ungesicherten Angaben im Ortstermin)

wesentliche Modernisierungen (ge- Augenscheinlich wurden kleinere Modernisierungen im
maf Angaben / Erhebungen im Orts- Rahmen der Instandhaltung durchgefiihrt (Fenster, Bad,
termin: WC, Heizung). Konkrete Informationen oder Belege liegen

herfir nicht vor.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor. Ein gesonderter Wertab-
schlag wird hierfur nicht vorgenommen.

AuRenansicht: Klinker

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton
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Keller:

Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen und Treppenhaus:

Hauseingang(sbereich):

Dach:
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Ausfihrung: Beton, Mauerwerk
Kunststofffenster mit Isolierverglasung
kleine Lichthofe

Radiatoren

Bodenbelag Fliesen

Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton

KellerauRentreppe: Beton, Naturstein

Geschosstreppe: Stahlbeton, Naturstein, Eisengelander
kinstlerisch gestaltet

Eingangstir aus Holz

Dachkonstruktion: Holzdach

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Dachsteine (Beton)

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.3 Allgemeine technische Gebadudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung

Gas-Zentralheizung
Radiatoren, Konvektoren

Durchlauferhitzer

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
EG:
DG:

Fliesen, Parkett
Teppich, Fliesen
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Wandbekleidungen:
EG/DG:

Deckenbekleidungen:
EG:
DG:

Fenster:

Turen:

WC EG Ausstattung:

Bad DG Ausstattung:
Elementfarbe:
Bodenfliesen:
Wandfliesen:
Fliesenhthe (ca.):
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Tapete, Klche Fliesenspiegel

Tapete, Paneele
Tapete

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Rollldden aus Kunststoff

Zimmerturen: Holzzargen mit Holztlren

Hange-WC, Waschbecken

Hange-WC, Waschbecken, Badewanne, Dusche
weild

grau

grau

WC halbhoch

Bad 1,8 m hoch

3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Grundrissgestaltung:
Besonnung und Belichtung:

Unterhaltungsbesonderheiten
(Bauschaden und Baumangel):

KellerauRentreppe, Balkon, Dachgaube
keine vorhanden

zweckmalig

durchschnittlich

Alterstypische Abnutzungen sowie kleinere Mangel und
Gebrauchsspuren, die unter die normalen Instandhaltungs-
bzw. Einzugsrenovierungsarbeiten fallen, werden hier nicht
berucksichtigt.

Die wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und unver-
deckt, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Zu beachten ist,
dass das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag
nicht vollstandig gerdumt war. Dementsprechend waren
Mobel und andere Gegenstande in dem Objekt vorhanden,
die teilweise die Sicht auf wesentliche Gebaudeteile er-
schwert oder vollstandig verhindert haben. Die Aufzahlung
erhebt somit keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sondern
es soll lediglich der im Rahmen dieser Wertermittlung not-
wendige Uberblick Uber wesentliche wertrelevante Unter-
haltungsbesonderheiten vermittelt werden. Das tatsachli-
che Ausmal kann erst nach Bauteildffnungen bzw. weite-
ren vertiefenden Untersuchungen festgestellt werden.
Diese Untersuchungen sind entsprechenden
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3.3 Nebengebaude
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Sonderfachleuten vorbehalten und wurden im Rahmen die-
ser Wertermittlung nicht durchgefiihrt. Gleiches gilt fiir den
potentiellen Befall durch pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie bei gesundheitsschadigenden Baumaterialien.

Im Rahmen des Ortstermins waren augenscheinlich keine
wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten (Baumangel/ -
schaden) erkennbar oder bekannt. Es war lediglich folgen-
der Punkt auffallig
e 1 vermutlich erneuerte Wasserleitung im KG mit
Fertigstellungsbedarf (Putz)

Das Objekt befindet sich in einem dem Baujahr und der
Nutzung entsprechend durchschnittlichen Zustand. Durch-
aus vorhandene kleine Mangel und Gebrauchsspuren sind
im Rahmen der Ublichen Instandhaltungs- bzw. Einzugs-
renovierungsarbeiten zu beseitigen.

2 Einzelgaragen, massiv, Stahlschwingtor, Betonboden, Flachdach
(Garage 1 — alter, Aluminiumtir mit Sicherheitsglas, Holzfenster mit Einfachverglasung
Garage 2 — neuer, Aluminiumtir mit Sicherheitsglas, Kunststofffenster mit Isolierverglasung)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wege-
befestigung, Terrasse (mit altersbedingten Schaden), Gartenanlagen und Pflanzungen, Uberdach-
ung (Aluminium, Sicherheitsglas, Kunststoffstegplatten)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”
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Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdéglichst marktkonformen Wert des Bewer-
tungsobjekts (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Gemal der Immobilienwertermittlungsverordnung (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV 21) sind zur Werter-
mittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehen-den Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstiandigen, das fir die konkret anstehende Bewertungs-
aufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszu-
wahlen und anzuwenden.

Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien flir die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgrofden der Verfahren sollen den in diesem Grundstuck-
steilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entspre-
chen.

o Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiir-
digung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Ein nach Mdéglichkeit durchzufih-
rendes zweites Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unab-
hangige Rechenprobe; Wirdigung dessen Aussagefahigkeit; Plausibilitatsprifung). Es kann
jedoch nur beim Vorliegen aller verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten” ein zweites
Wertermittlungsverfahren zur Anwendung kommen.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
moglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die
wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unter-
stellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,gewdhnlichen Geschéftsverkehr®
im nachsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses
Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare
Grundstlicke vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen
Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmafige
Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und
vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme
Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 12 Abs. 1 Im-
moWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

25038 Seite 17 von 45



IMMOBILIENGUTACHTER I

. REAL ESTATE VALUER
Wertermittiung e

Steinmann . 4 HypZer’[ (F)

4.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle
von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

der Bodengute als Acker- oder Griinlandzahl

h|nre|chend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe
auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf} der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt - sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

4.1.2.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert
des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Ob-
jekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckge-
bundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Be-
urteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen
und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.
Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen.

Dazu zahlen:

¢ besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstlicksgrélie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig ver-
wertbar sind.

Ein- und Zweifamilienhauser kdnnen auch mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man Kaufpreise fir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Bewer-
tungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.
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Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als
Lvergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m* Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung
dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden
LVergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw.
die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestim-
menden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstlicks (mittlere zonale Lage)
360,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrlchtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = -l
Grundstuicksflache (f) = 300 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.11.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = -l

Grundstucksflache (f) = 432 m?
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Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 03.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 360,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 03.11.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere zonale Lage | mittlere zonale Lage x 1,000
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) WA (allgemeines x 1,000
Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 360,00 €/m?
Flache (m?) 300 432 x 0,920 *
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse -l -1l x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 331,20 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 331,20 €/m?
Flache X 432 m?
beitragsfreier Bodenwert = 143.078,40 €

rd. 143.000,00 €

*: Grundstlicksgréenumrechnungsfaktor gemal Erfahrungswerten des Sachverstandigen
und Auswertungen des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Rhein-Kreis Neuss

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2025 insgesamt

143.000,00 €.
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4.3 Sachwertermittiung

4.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der
auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufzenanla-
gen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifi-
schen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Her-
stellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachver-
standige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage
(allgemeine Wertverhaltnisse) isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforder-
lich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Ver-
gleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Sub-
stanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen
Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRenan-
lagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichti-
gung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4
ImmoWertV 21).
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Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage 1 Garage 2
Normalherstellungskosten (NHK 2010) 775,00 €/m? BGF | 485,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 252,00 m? 21,00 m? 24,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 22.500,00 € 0,00 € 0,00 €
einzelne Bauteile
Durchschnittliche = Herstellungskosten 217.800,00 € 10.185,00 € 11.640,00 €
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 03.11.2025 (2010 = 189,6/100 189,6/100 189,6/100
100)
Durchschnittliche  Herstellungskosten 412.948,80 € 19.310,76 € 22.069,44 €
der baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der 412.948,80 € 19.310,76 € 22.069,44 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 24 Jahre 24 Jahre 24 Jahre
e prozentual 70,00 % 70,00 % 70,00 %
e Faktor 0,3 0,3 0,3
vorlaufiger Sachwert der baulichen An- 123.884,64 € 5.793,23 € 6.620,83 €
lagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 136.298,70 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 10.903,90 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 147.202,60 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 143.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 290.202,60 €
Sachwertfaktor, rd. X 1,30
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 377.263,38 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 377.263,38 €
rd. 377.000,00 €
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4.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundflache wurde durch den Sachverstandigen anhand der vorlie-
genden Liegenschaftskarte mit einem fur diese Wertermittlungszwecke ausreichenden Genau-
igkeitsgrad durchgefihrt. Die Berechnung kann modellbedingt teilweise von der diesbezlgli-
chen Vorschrift (DIN 277) abweichen; sie ist deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Ein Aufmal} der Flache wurde nicht durchgefuhrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im
Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies
dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder
nicht zeitgemalien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Be-
ricksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Bezeichnung Wertansatz
Uberdurchschnittlicher KG Ausbau 7.500,00 €
KelleraulRentreppe, Gaube, Balkon 15.000,00 €

Summe 22.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der Herstellungskosten aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wer-
termittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungs-
stichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Es wird der zuletzt veréffentlichte
Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréf3e im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberech-
nung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde

lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, be-
hordliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits ent-
halten.

AuBenanlagen
Die Aulienanlagen wurden im Ortstermin erfasst und nach Angaben in der Wertermittlungslite-
ratur bzw. Erfahrungswerten pauschal in Abhangigkeit vom Gebaudesachwert bewertet (in %).

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wurde gemafl dem Modell des zustandigen Gutachterausschusses
mit 80 Jahren angesetzt, da in diesem Modell die marktgerechten Sachwert- bzw. Marktanpas-
sungsfaktoren abgeleitet wurden.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafl3nahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

Das ca. 1967 errichtete Gebaude wurde augenscheinlich modernisiert. Zur Ermittlung der mo-
difizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet. Hieraus ergeben
sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Ausgehend von den 2 Modernisierungs-
punkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1967 = 58 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 58 Jahre =) 22 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung” ergibt sich flir das Gebaude geman der Punktrastermethode "Anlage 2 Im-
moWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 24 Jahren und somit ein fiktives
Baujahr von 1969.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wurde aus dem Grundsticksmarktbericht des
zustandigen Gutachterausschusses, bundesdurchschnittlichen Auswertungen und Erfahrungs-
werten des Sachverstandigen abgeleitet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlicksichtigten (Unterhaltungs-)Besonderheiten des Objekts kor-
rigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigent-
mer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.41 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale
mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke).
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlick gelegen ist, nicht genligend Vergleichs-
preise, konnen auch Vergleichsgrundstlicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen wer-
den.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstlicke,
fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu
bewertenden Grundstiicks ab, so ist dies nach MalRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 Im-
moWertV 21 durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen.
Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allge-
meinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittiungsstichtag abweichen. Dabei sollen
vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19
ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute
Grundstlicke sind Vergleichspreise gleichartiger Grundstlicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstucke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Maf3 der baulichen Nutzung
sowie Grofke und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kon-
nen inshesondere auf eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem
nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu berticksichtigen.

Richtwert/Vergleichsfaktor (§ 26 ImmoWertV 21)

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) flr Grundstlicke bzw. Wohnungs- oder Teileigentume sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flur Grundstlicke bzw.
Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen.
Diese Richtwerte kdnnen der Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. §
24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemal § 20 ImmoWertV 21 fur die Wertermittlung geeigneter
Richtwert muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerk-
male hinreichend bestimmt sein.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrunde-
liegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tbli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich er-
zielbaren Ertragen).
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4.4.2 Vergleichswertermittlung

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts steht ein zonaler Vergleichsfaktor (Immobilienricht-
wert) des drtlichen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte zur Verfugung.

Eigenschaft Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt Anpassung
Immobilienrichtwert (IRW) 3.000,00 €
Gemeinde Grevenbroich
IRW-Nr. 40011
Stichtag 01.01.2025 03.11.2025 1,000
Gebaudeart Einfamilienhaus Einfamilienhaus 1,000
lerganzende Gebadudeart Reihenmittelhaus freistehend 1,250
Baujahr 1970 1967 0,991
Wohnflache (m?) 130 109 1,000
Keller vorhanden vorhanden 1,000
Ausstattungsklasse einfach - mittel einfach - mittel 1,000
Mietsituation unvermietet unvermietet 1,000
Immisionen lagetypisch lagetypisch 1,000

Umrechnungskoeffizient 1,239
langepasster IRW 3.717 €
Wohnflache 109
vorlaufiger Vergleichswert 405.153,00 €
Zuschlag 10.000,00 € (Kellerausbau, Garage)
Abschlage - €

- € bog

Vergleichswert 415.153,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 415.000,00 € ermittelt.

4.4.3 Erlauterungen zu den weiteren Wertansiétzen in der Vergleichswertberechnung

Immobilienrichtwert (Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte
fur Ein- und Zweifamilienhauser)

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien in der jeweils definierten
Immobilienrichtwertzone. Sie werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet
und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro pro m?
Wohnflache festgesetzt. Immobilienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstu-
cke im Sinne des § 20 ImmoWertV dar und sind zunachst nur Orientierungswert. Erst wenn in
einem Gutachten eines Sachverstandigen oder des Gutachterausschusses sachverstandige
Einschatzungen vorgenommen werden, konnen die Immobilienrichtwerte die Grundlage fur die
Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren sein. Der flr ein Gebiet ermittelte Immobi-
lienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives, bebautes Ein- / Zweifamilienhausgrundstiick. Das La-
gemerkmal des jeweiligen Immobilienrichtwertgrundsticks wird durch die Position der Wertzahl
visualisiert.
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Die Immobilienrichtwerte
¢ sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben und beinhalten Gebaude ein-
schliel3lich Grund und Boden

e beziehen sich ausschlielllich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

e beziehen sich auf Objekte mit Unterkellerung und einer Garage sowie ohne signifikante
Immissionen und ohne ein bestehendes Mietverhaltnis

e beziehen sich auf ein sog. Normobjekt mit einer der Gebaudeart zugeordneten typische
Wohnflache und GrundstiicksgréRe, einer mittleren Ausstattung (Altbauten vor 1970
wurden zwischen-zeitlich modernisiert), bei normalem baulichen Zustand

¢ sind nur innerhalb des Modells des ortlichen Gutachterausschusses mit seinen entspre-
chenden Umrechnungstabellen zu verwenden.

Daruber hinaus kdnnen weitere Merkmale bei der Wertfindung einen Einfluss haben, wie z.B.
der Objektzustand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wege- und Leitungsrechte, Bau-
lasten, besondere ortliche und bauliche Gegebenheiten u.a.m. Der Immobilienrichtwert fiir den
Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser bildet das zonale typische Lageniveau einer Ge-
meinde ab und wird im Wesentlichen beeinflusst durch Gebaudeart, Baujahr, Wohnflache, Aus-
stattung, und Grundstlicksgrofie. Weitere Anpassungen konnen sachverstandig mit Hilfe

der darlber hinaus veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten erfolgen. Der Gutachteraus-
schuss fur Grundstlickswerte im Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss hat Immobilienricht-
werte zum Stichtag 01.01.2025 aus Kaufpreisen der letzten funf Jahren lageorientiert als
Durchschnittswert abgeleitet. Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der
Kaufobjekte und dem Kaufzeitpunkt wurden mit Hilfe von Anpassungsfaktoren sachverstandig
auf Basis einer Kaufpreisanalyse aus 5 zurlckliegenden Jahren mit Gber 2.200 Kauffallen fur
Ein-/Zweifamilienhauser ermittelt und bertcksichtigt. Abweichungen einzelner individueller
Grundstucksmerkmale einer zu bewertenden Immobilie von der Richtwertnorm kénnen sach-
verstandig unter Beachtung der veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt wer-
den. Innerhalb der Umrechnungstabellen kann interpoliert werden.

Wohnflache

Die Wohnflache wurde durch den Sachverstandigen nach oértlichem Aufmal} (soweit es vor-
handene Moébel und Nutzung zulieRen) mit einem flr diese Wertermittlungszwecke ausreichen-
den Genauigkeitsgrad in Anlehnung an die Bestimmungen der Wohnflachenverordnung
(WoFI1V) ermittelt. Eine gewisse Ungenauigkeit lasst sich nicht ausschlieen. Die ermittelten
Daten werden jedoch fir die durchzufihrende Wertermittlung (stlitzendes Verfahren) im Rah-
men der Zwangsversteigerung als hinreichend genau eingeschéatzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vgl. im Sachwertverfahren
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5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 377.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 415.000,00 €.

Der (unbelastete) Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2025 mit rd.

377.000 €

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Kaarst, den 2. Januar 2026

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutach-
ten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urhe-
berrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer an-
deren Nutzung zugeflihrt werden.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
(In der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gtiltigen Fassung.)

BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV)

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch

WEG: Gesetz (iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz
- WEGQG)

ErbbauRG: Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)
BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG: Gesetz lUber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG: Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG: Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Mieth6hegesetz -MHG; am 01.09.2001 aulRer Kraft ge-
treten und durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV: Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei
Gebauden (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aul3er Kraft getreten und durch
das GEG abgeldst)

BewG: Bewertungsgesetz

ErbStG: Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR: Erbschaftsteuer-Richtlinien
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen sowie Lehrbuch und
Kommentar, Loseblattsammlungen, Sprengnetter Immobilienbewertung, aktualisiert

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Li-
teratur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung

[3] Kleiber-digital: Online — Der Kommentar zur Grundstlckswertermittlung von Wolfgang Kleiber

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” (Stand Januar
2022) erstellt.

7 Verzeichnis der Anlagen

(Anlagen sind in der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten. Die Karten und Grund-
risse sind ohne MaRstab bzw. nicht maRstabsgetreu.)

Anlage 1: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 2: LIS-Report (vdpResearch)

Anlage 3: Verfahrensbeteiligte, weitere Personen- / Firmendaten

Anlage 4: Informationen und Auskiinfte

Anlage 5: Fotos

25038 Seite 30 von 45



