DIPL.-ING. MARKUS SAUER ARCHITEKT

SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
Hubertusstralle 12 - 41352 Korschenbroich - Telefon02161/6887763 - Fax02161/6887764

WERTGUTACHTEN

(i. S. des § 194 Baugesetzbuch)

Objekt:

Ehemaliges Siedlungshaus,
umgebaut zu einem Wohnhaus
mit vier Wohneinheiten und
einer Garage

Gartenstralte 23
41516 Grevenbroich

1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Die nachstehende Internetversion des Gutachtens wurde aus Grinden des Daten-
schutzes geklrzt. Sie enthalt nur einen Teilauszug der Anlagen. Ferner werden
keine Angaben zu Personen gemacht. Die Einsicht des Gesamtgutachtens ist bei
der Geschaftsstelle des Versteigerungsgerichts maoglich.

Auftraggeber: Amtsgericht Grevenbroich
Geschifts-Nummer 017 K 036/21
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 OBJEKT / KATASTERBEZEICHNUNG / GRUNDBUCHBEZEICHNUNG

OBJEKT:

Ehemaliges Siedlungshaus,
umgebaut zu einem Wohnhaus mit vier Wohneinheiten
und einer Garage

41516 Grevenbroich
Gartenstralle 23

1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

KATASTERBEZEICHNUNG:

Gemarkung: Kapellen
Flur: 5
Flurstick: 1354

GRUNDBUCHBEZEICHNUNG:

Amtsgericht: Grevenbroich
Grundbuch von: Kapellen
Blatt: 57A

Lfd. Nr. im Bestandsver-

zeichnis: 1

Wirtschaftsart und Lage
It. Grundbuch: Gebaude- und Freiflache,
Gartenstralle 23

GrundstucksgroRe: 455 m?
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1.2 BEAUFTRAGUNG / ORTSBESICHTIGUNG / BEWERTUNGSSTICHTAG

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Grevenbroich vom 02.05.2022 wurde der unterzeich-
nende Sachverstandige mit der Erstellung eines Gutachtens zur Wertermittlung beauftragt.

Der Auftrag ist wie folgt spezifiziert:

a) Bei der Stadtverwaltung sind die erforderlichen Auskinfte bezuglich der Baulasteintra-
gungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzuholen.

b) Sofern bewegliches Zubehér (§§ 97, 98 BGB) vorhanden ist, ist dies getrennt anzugeben
und ebenfalls zu bewerten. Sollte eine solche Bewertung nicht durchgefihrt werden kon-
nen, ist das Gericht zu benachrichtigen. Die Erstellung des Gutachtens fiir den Grundbe-
sitz ist davon unabhangig.

c) Mieter bzw. Pachter und Wohnungsverwalter sollen festgestellt werden.

d) Sollte der Zutritt zu dem Grundbesitz nicht gestattet werden, ist dies im Gutachten anzu-
geben. Die Bewertung soll dann im Rahmen der Méglichkeiten und nach dem auferen
Eindruck erfolgen.

Fur die Erstellung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens hat der Unterzeichner die am
Verfahren Beteiligten zu einer Ortsbesichtigung geladen.

Termin der Ortsbesichtigung: Montag, der 13. Juni 2022, ab 11 12 Uhr
Bewertungsstichtag: der Tag der Ortsbesichtigung
Teilnehmer: 1. die Antragstellerin (zugleich Miteigentimerin) nebst

ihrem Ehemann

2. der Verfahrensbevollmachtigte Rechtsanwalt der
Antragstellerin

. die im Hause lebende Miteigentimerin

. der Verfahrensbevollmachtigte Rechtsanwalt der
Miteigentumerin

5. die jeweiligen Mieter der begangenen Wohnungen

6. der Unterzeichner

7. eine technische Mitarbeiterin des Unterzeichners

AW

Zum Ortsbegehungstermin konnten die Bebauungen und das Grundstiick vollumfanglich in
Augenschein genommen werden.

Den Teilnehmern wurde im Termin die Gelegenheit gegeben, sich zu den ihrer Meinung nach
wesentlichen, den Wert bestimmenden Umstanden zu aulRern.

1.3 QUELLEN / BEWERTUNGSUNTERLAGEN

Nachstehende Unterlagen standen flr die Bewertung zur Verfiigung:

a) Angaben des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte im Rhein-Kreis Neuss ohne
die Stadt Neuss (Bodenrichtwerte und Grundstlicksmarktbericht 2022)

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

ErschlieBungskostenbescheinigung

Angabe Uber den Denkmalstatus aus der Denkmalliste der Stadt Grevenbroich
Auskunft aus dem Fachinformationssystem Altlasten und schadliche Bodenveranderun-
gen

o O T
~— N — —

D
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f)  Auskunft iber eine mdgliche 6ffentliche Forderung

g) Bauzeichnungen aus der Hausakte der Bauverwaltung zur Errichtung einer Eigenheim-
siedlung (Sammelakte) *

h) Systemzeichnungen der Grundrisse, erstellt nach einem eigenen AufmaR in der Ortlich-
keit

i) Wohnflachenberechnungen, erstellt anhand des eigenen Aufmales

j) Informationen zum geltenden Planungsrecht aus dem Internetportal der Stadt Greven-
broich

k) Mietspiegel fir nicht preisgebundenen Wohnraum in der Stadt Grevenbroich (Woh-
nungsmietspiegel)

1) Aufstellung der Kalt- und Warmmieten, Gberlassen von der Antragstellerin im Ortstermin

m) Protokoll einer Eigentimerversammlung vom 21.04.2021, {berlassen von der Antrag-
stellerin im Ortstermin

n) Einsicht in die Hausakte der Bauverwaltung *

o) amtlicher Lageplan

p) Bewilligungen zu den Rechten in der Abteilung Il des Grundbuchs
q) Grundbuchauszug, bereitgestellt durch den Auftraggeber

*

In der Hausakte der Bauverwaltung lagen Genehmigungszeichnungen fiir das hier zu bewertende Wohnhaus
nicht vor. Auch lagen keine Genehmigungszeichnungen fiir die grenzstandige Garage und den Wohnanbau vor.

1.4 NUTZUNGEN / MIETVERHALTNISSE

Erdgeschoss, links

Wohnung 1

Mieter: vermietet

Mietdauer: ist dem Unterzeichner nicht bekannt
Mietzahlung mtl.: 500,00 € zzgl. 180,00 Nebenkosten
Erdgeschoss, rechts

Wohnung 2

Mieter: vermietet

Mietdauer: ist dem Unterzeichner nicht bekannt
Mietzahlung mtl.: 427,00 € zzgl. 185,00 Nebenkosten
Dachgeschoss, links

Wohnung 3

Mieter: vermietet (Nutzung durch eine Miteigentiimerin)
Mietdauer: ist dem Unterzeichner nicht bekannt
Mietzahlung mtl.: 400,00 € zzgl. 160,00 € Nebenkosten
Dachgeschoss, rechts

Wohnung 4

Mieter: Leerstand

Mietdauer: ist dem Unterzeichner nicht bekannt
Mietzahlung mtl.: 400,00 € zzgl. 180,00 € Nebenkosten

Mietverhaltnisse bezlglich der Garage und des Schuppens sind dem Unterzeichner nicht
bekannt.
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1.5 BAULASTEN

Es sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.
Siehe Schreiben der Stadt Grevenbroich, Fachbereich 61.1 Bauordnung

1.6 ERSCHLIERUNGSBEITRAGE GEMAR §§ 127 ff BauGB

Die Erschlielungskosten sowie die Stral3enbaubeitrdge sind abgegolten. Beitragspflichtige
MafRnahmen sind in naher Zukunft nicht geplant.

Siehe Schreiben der Stadt Grevenbroich, Fachbereich Steuern, Gebuhren und Beitrage.

1.7 ALTLASTENAUSKUNFT

Fir das zu bewertende Grundstlck liegen keine Eintragungen Uber Altablagerungen, Alt-
standorte, Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen vor.

Siehe Schreiben des Rhein-Kreis Neuss, Amt fir Umweltschutz, Untere Bodenschutzbehor-
de.

1.8 AUSKUNFT UBER EINE MOGLICHE OFFENTLICHE FORDERUNG

Das Objekt wurde nicht mit 6ffentlichen oder nicht-6ffentlichen Mitteln des Landes oder des
Bundes geférdert und unterliegt somit nicht den Vorschriften des Gesetzes zur Foérderung
und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG.NRW).

Siehe Schreiben des Rhein-Kreis Neuss, Amt fur Entwicklungs- und Landschaftsplanung,
Bauen und Wohnen, Abt. 61.4 - Wohnraumférderung und Wohnungsbindung.

1.9 ZUM DENKMALSTATUS

Das zu bewertende Objekt ist nicht in der im Internet verdéffentlichten Denkmalliste der Stadt
Grevenbroich eingetragen und unterliegt somit keinen weiteren denkmalpflegerischen Best-
immungen.

1.10 BELASTUNGEN GEMAR DER ABTEILUNG Il DES GRUNDBUCHS

Gemal dem vom Amtsgericht Grevenbroich Uberlassenen Grundbuchauszug sind umseitigi-
ge Eintragung in der Abteilung Il des Grundbuchs vorhanden:



Dipl.-Ing. Markus Sauer Gutachten 017 K 036/21 Seite: 7

Lfd. Nr. 1

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit:

Die GWG Grevenbroich GmbH, Grevenbroich ist berechtigt, auf dem Grundstick Flur 5 Nr.
1055 gemal der im beigefugten Lageplan Nr. 3-41-1 rot angelegten Flache eine Gebaude-
transformatorenstation zu erstellen, zu unterhalten und zu betreiben sowie das zu diesem
Zweck dienende Grundstiick jederzeit zu benutzen und darlber hinaus die erforderlichen
Leitungen zu verlegen. Mit Bezug auf die Bewilligung vom 31. Juli 1974 eingetragen am 13.
September 1974.

Das belastete, historische Flurstiick 1055 ist durch Grundstiicksteilung aufgegangen in die
heutigen Flurstiicke 1354 (hier zu bewerten) und 1355 (nord-éstlich gelegenes Nachbarflur-
stiick / Am Burghof 64). Auf dem Nachbarflurstiick 1355 befindet sich gemal3 Lageplan die
Trafostation, grenzstéandig zu dem hier zu bewertenden Flurstiick 1354. Ob diese heute noch
vorhanden ist, ist dem Unterzeichner nicht bekannt. Aufgrund der Lage auf dem Nachbar-
grundstiick wird von keiner Wertbeeinflussung durch die beschrdnkte persénliche Dienstbar-
keit ausgegangen.

Lfd. Nr. 9

Lastend auf dem 1/2 Anteil einer Miteigentiimerin:
Reallast (Leibrente), I6schbar bei Nachweis des Todes, flir eine namentlich benannte Person,
geboren am 04.03.1940.

Bezug: Bewilligung vom 15.09.2021 (UR-Nr. 1160/2021 J, Notar Dr. Johannes Hushahn, JU-
chen). Eingetragen am 22.10.2021.

Die Bewilligung wurde durch den Unterzeichner eingesehen. Gemé&l3 der darin bestehenden
Leibrentenvereinbarung steht der berechtigen Person eine monatliche Leibrente in Héhe von
600,00 € zu. Die Leibrente ist im Voraus am dritten Werktag eines jeden Monats zu zahlen,
erstmalig in dem Monat der auf die vertragsgeméRe Eigentumsumschreibung folgt.

Die Reallast beeinflusst nicht den Verkehrswert, wohl aber kann sie den Barwert der Immobi-
lie beeinflussen. Berechnung eines Ersatzwertes fiir die Reallast siehe Gliederungspunkt 6.4.

Lfd. Nr. 10

Lastend auf dem 1/2 Anteil einer Miteigentiimerin:
Befristete Ruckauflassungsvormerkung flr eine namentlich benannte Person, geboren am
04.03.1940.

Bezug: Bewilligung vom 15.09.2021 (UR-Nr. 1160/2021 J, Notar Dr. Johannes Hushahn, JU-
chen). Eingetragen am 22.10.2021.

Die Bewilligung wurde durch den Unterzeichner eingesehen.

Riickauflassungsvormerkungen sind generell nicht wertbeeinflussend.

Lfd. Nr. 11

Lastend auf dem 1/2 Anteil und dem erbengemeinschaftlichen Anteil einer Miteigentimerin:
NieRbrauch - I6schbar bei Todesnachweis - zu 20 %, fur eine namentlich benannte Person,
geboren am 03.12.1965.

Bezug: Bewilligung vom 15.09.2021 (UR-Nr. 1160/2021 J, Notar Dr. Johannes Hushahn, JU-
chen). Eingetragen am 22.10.2021.
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Die Bewilligung wurde durch den Unterzeichner eingesehen. Gemé&l3 der darin bestehenden
Vereinbarung, besteht das NieBbrauchrecht an dem unter § 1 Absatz 1 bezeichneten 1/2
Miteigentumsanteil an dem Grundbesitz Flur 5, Flurstiick 1354, Gebéaude- und Freifliche
Gartenstralle 23. Zudem besteht das NieBbrauchrecht an dem unter § 1 Absatz 2 bezeichne-
ten 1/2 Anteil des dort benannten Erblassers.

Das NielRbrauchrecht ist beschrénkt ist auf 20 % der Nutzungen (QuotennieRbrauch).

Auf das Quoten-Nie3brauchrecht sollen die gesetzlichen Bestimmungen Anwendung finden
mit der Mal3gabe, dass der Erwerber sémtliche ordentlichen und auBBerordentlichen, privaten
und 6éffentlichen Kosten, Lasten, Steuern sowie sdmtliche Instandhaltungs- und Instandset-
zungskosten alleine zu tragen hat. Der NielRbrauchberechtigte schuldet bei der Auslibung
des NieBBbrauchs nur diejenige Sorgfalt, die er in eigenen Dingen anzuwenden pflegt.

Das Niel3brauchrecht beeinflusst nicht den Verkehrswert, wohl aber kann sie den Barwert der
Immobilie beeinflussen. Berechnung eines Ersatzwertes fiir das NielBbrauchrecht siehe Glie-
derungspunkt 6.4.

Lfd. Nr. 12

Lastend auf dem 1/2 Anteil der Erbengemeinschaft (Abt. | Nr. 3.2):
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Grevenbroich 017 K 036/21). Eingetragen am 01.12.2021.

Zwangsversteigerungsvermerke sind generell nicht wertbeeinflussend.
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2 OBJEKTBESCHREIBUNG

2.1 ART UND UMFANG DER NUTZUNG

Die zu bewertende Gebaude- und Freiflache ist bebaut mit einem freistehenden, voll unter-
kellerten Wohnhaus mit Satteldach, das vermutlich ca. 1953, als Siedlungshaus, in der dama-
ligen konventionellen Massivbauweise, in einer Hausgruppe von mehreren Siedlungshausern
errichtet wurde. Derzeit sind in dem Wohnhaus insgesamt vier Wohnungen eingerichtet, je-
weils zwei Wohnungen im Erdgeschoss sowie zwei weitere Wohnungen im Dachgeschoss.
Die Dachgeschosswohnungen sind jeweils Uber eine innenliegende Treppe mit dem Spitzbo-
den verbunden, der derzeit ebenfalls als Wohnraum genutzt wird.

Gemal Angabe einer Miteigentimerin im Ortstermin, wurde ein eingeschossiger Anbau zu
Wohnzwecken gegen Ende der 1990er Jahre errichtet. Der Anbau dient als Wohnraumerwei-
terung fur die Wohnung 1 im Erdgeschoss links.

Zudem wurde an der nord-westlichen Grundstiicksgrenze eine Garage in massiver Bauweise
errichtet, die Uber einen Gang an der Grundstlicksgrenze in einen offenen Abstellschuppen
Ubergeht, der sich an der nord-6stlichen Grundstlicksgrenze befindet. Weder fiir den Anbau
zur Wohnraumerweiterung noch fir den Gang und den Schuppen konnten in der Hausakte
der Bauverwaltung Baugenehmigungen vorgefunden werden. Zudem sind diese Baukoérper in
dem vorliegenden Auszug aus dem Liegenschaftskataster als strichpunktierte Linie darge-
stellt, was darauf hinweist, dass eine katasterliche Einmessung bisher nicht erfolgt ist. Es
wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass gemafR der Landesbauordnung
Nordrhein-Westfalen Grenzgaragen an allen Grundstiicksgrenzen eine Grenzlange von ins-
gesamt 15 Meter nicht Uberschreiten dirfen. Die hier vorgefundenen Bebauungen (Garage,
Gang und Schuppen) weisen eine Grenzlange von gesamt etwa 20,5 m auf. Aus Sicht des
Unterzeichners ist insofern eine nachtragliche bauordnungsrechtliche Legalisierung aller
grenzstandigen Bauteile fragwirdig.

Fir den Wohnraumanbau im Erdgeschoss wird eine bauordnungsrechtliche Legalisierung
notwendig werden. Ob die Nutzung der Spitzbodenebenen zu Wohnzwecken ebenfalls bau-
ordnungsrechtlich legalisiert werden kann, ist eher zu bezweifeln, da hier keine 2. Rettungs-
wege vorhanden sind, die den Anforderungen der Landesbauordnung entsprechen.

Somit flieRen die Spitzbodenflachen nicht mit in die Wohnflache und somit in den Ertragswert
ein. Die Flachen im Spitzboden werden in der nachstehenden Wohnflachenberechnung je-
doch nachrichtlich aufgefiihrt. Zumindest fir die grenzstandige Garage und den Schuppen
wird eine Genehmigungsfahigkeit unterstellt.

Raumprogramm)

Kellergeschoss: Kellerraume, Heizungsraum, Waschraum
Erdgeschoss, links: 3 Zimmer, Kiche, Bad, Flur

(Wohnung 1)

Erdgeschoss, rechts: 2 Zimmer, Kuche, Bad, Flur
(Wohneinheit 2)

Dachgeschoss, links: 1 Zimmer, Kiiche, Bad, 2 Flure (Treppenaufgang)
(Wohneinheit 3)

Spitzboden, links: 1 Zimmer, Flur

(zu Wohneinheit 3)

Dachgeschoss, rechts: 1 Zimmer, Kliche, Bad, Flur
(Wohneinheit 4)

Spitzboden, rechts: 1 Zimmer, 1 Abstellraum, Flur

(zu Wohneinheit 4)
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2.2 UNTERHALTUNGSZUSTAND / SICHTBARE BAUSCHADEN

Gem. § 8 ImmoWertV sind die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie beispielsweise
eine wirtschaftliche Uberalterung, ein (iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel
oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende
Ertrédge durch marktgerechte Zu- und Abschlage oder in geeigneter Weise bei der Bewertung
zu berticksichtigen.

Baumangel und Bauschaden sind jedoch nur dann in die Bewertung aufzunehmen, wenn sie

¢ nicht bereits durch die technische Wertminderung im Rahmen des Gesamtlebensalters
erfasst sind oder

e nicht aus der jahrlichen Instandhaltung, wie unter Bewirtschaftungskosten in einer Er-
tragswertberechnung aufgefihrt, bestritten werden kénnen.

Nachstehend mdglicherweise aufgefuhrte Instandhaltungsdefizite, Baumangel oder
Bauschaden erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, da es sich hier um ein Wert- und
nicht um ein Schadensgutachten handelt.

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Die Beschreibung des Gebaudes be-
ruht auf einer Objektbegehung und reflektiert den optisch erkennbaren Gebaudezustand.

Untersuchungen bezlglich

der Standsicherheit,

des Schall- und Warmeschutzes,

des Brandschutzes,

Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,

Rohrfrall und sonstiger Zustand der haustechnischen Leitungen,
schadstoffbelasteter Baustoffe und des Bodens

wurden nicht vorgenommen.

Hierzu waren besondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle Untersuchungen durch
Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt den Ublichen Umfang einer Grundstickswer-
termittlung. Bei Wertgutachten dirfen auch keine zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt
werden.

Zu moglichen Baustoffkontaminationen

Es wird darauf hingewiesen, dass Gebaude, die bis Mitte der 1980er Jahre erbaut bzw. reno-
viert wurden, durch die damals verwendeten Baustoffe wertbeeinflussende "Schadstoffe in
der Bausubstanz" erfahren haben kénnten (z.B. Asbest in FuBbdden, Decken und Isolierun-
gen, behandelte Holzer, PCB in Dichtfugen und Beschichtungen, PAK in Isoliermaterialien
und Beschichtungen u.v.m.). Nutzungsbedingte Schadstoffe kénnen auch bei neueren Objek-
ten nicht ausgeschlossen werden.

Altlastenuntersuchungen und Untersuchungen der Gebaude auf Schadstoffe wurden nicht
durchgefihrt und waren auch nicht Bestandteil dieses Auftrages.

Allgemeines zur Gebaudeenergieeffizienz und den bauphysikalischen Eigenschaften

Die Energieeffizienz und die damit verbundenen Energiekosten stellen fir alle Wohn- und
Nichtwohngebaude mittlerweile einen wichtigen Aspekt dar, der bei der Wertermittlung be-
ricksichtigt werden muss. Dies liegt allein schon darin begriindet, dass die Ausgaben flr
Raumbeheizung und Warmwasser in den letzten Jahren deutlich gestiegen sind.

Die erste Warmeschutzverordnung (WSVO) trat 1977 in Kraft. Die erste Energieeinsparver-
ordnung (EnEV), hervorgegangen aus der Warmeschutzverordnung, wurde 2002 verbindlich.
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Mittlerweile werden durch das Gebaudeenergiegesetz (GEG), das seit dem 1. November
2020 in Kraft getreten ist und das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energie-
einsparverordnung (EnEV) sowie das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)
ersetzt, deutlich verscharfte Anforderungen an neu zu errichtende Wohn- und Nichtwohnge-
baude sowie auch an Gebaude im Bestand gestellt. Der damit auch geforderte Energieaus-
weis ist bei einem Verkauf, einer Vermietung oder Verpachtung eines Objektes verpflichtend
vorzulegen.

Die Gebaude, erstellt in der Nachkriegszeit bis zum Ende der 1970er Jahre, weisen in der
Regel noch keine ausreichende Warmedammung der warmelbertragenden Gebaudehille
auf. Die Technik zur Warmeerzeugung und Warmeverteilung ist zumeist veraltet.

Seit EinflUhrung der Energieeinsparverordnung 2009 sind bereits oberste Geschossdecken
Uber unbeheizten Dachraumen oder ersatzweise die Dachflachen ohne Mindestwarmeschutz
mit einer Warmedammung zu versehen. Heizkessel, die vor dem 1.10.1985 eingebaut wur-
den, waren ab 2015 stillzulegen. Nach dem neuen Gebaudeenergiegesetz (GEG) durfen
Heizkessel (Gas bzw. Ol), die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind
nicht mehr betrieben werden.

Fir Gasheizungen und Olheizungen, die ab dem 1. Januar 1991 installiert wurden, gilt die
Austauschpflicht nach Ablauf von 30 Jahren. Die Verpflichtung gilt jedoch nur fir so genann-
te Standardkessel oder Konstanttemperaturkessel. Nach wie vor gilt die Austauschpflicht
nicht flr Niedertemperatur- und Brennwertkessel sowie flr Anlagen von weniger als 4 KW
und mehr als 400 KW Leistung.

Generell muss bei Bauteilerneuerungen oder Erweiterungen, deren Anteil mehr als 10% der
jeweiligen Bauteilflache ausmacht, der Warmedurchgangskoeffizient des Bauteils den Vorga-
ben der aktuellen Energieeinsparverordnung entsprechen.

Insgesamt haben Gebdude mit einem geringen energetischen Modernisierungsgrad somit
schlechtere Verkaufschancen am Immobilienmarkt, als neue oder modernisierte Gebaude.

Zur Ortlichkeit

Das Grundstiick und die aufstehenden Bebauungen weisen insgesamt einen durchschnittli-
chen, dem Alter angemessenen Unterhaltungszustand auf. Laufende Instandhaltungen und
Modernisierungen wurden durchgefiihrt. Der Ausbau der Wohnung im Erdgeschoss links
wurde erst vor kurzem modernisiert. Hier sind allenfalls kleinere Fertigstellungsarbeiten not-
wendig.

Sichtbare Bauschaden oder Instandhaltungsdefizite, die Uber das Mal® der Wertminderung
wegen Alters hinausgehen, konnten zum Zeitpunkt der Ortsbegehung nicht festgestellt wer-
den.

Es sei hier nochmals auf die offensichtlich ohne Baugenehmigung errichteten grenzstandigen
Anbauten sowie auf die ohne bauordnungsrechtliche Genehmigungen genutzten Spitzbéden
hingewiesen.

Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt. Auf die diesbezliglichen Best-
immungen der zum Bewertungsstichtag gultigen EnEV wird hier ausdrucklich hingewiesen.

Allgemeines zur Beriicksichtigung von Instandhaltungsdefiziten und Bauschaden

Die unter ,Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale® (Gliederungspunkt 6.3) ge-
gebenenfalls angegebenen Kosten flr die Beseitigung von Baumangeln, Bauschaden oder
Instandhaltungsdefiziten werden geschatzt und nicht nach einer Bauteilmethode (Massener-
mittlung mit Einheitspreisen) ermittelt.

Hierbei greift der Unterzeichner auf eigene Markt- und Kostenerfahrung zurlick. Es handelt
sich hier um bauliche Defizite, die nicht mit der Wertminderung wegen Alters erfasst werden
und die Funktionstichtigkeit und Nutzbarkeit des Gebaudes beschranken. Eine unterlassene
Instandhaltung wird gegebenenfalls als Bauschaden bertcksichtigt.
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3 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Lage

Verkehrslage *

Wohn- Geschiftslage

Entfernungen *

Umgebung

Baurecht / Baubeschran-
kungen

StraRenausbau
Zufahrt

Baugrund / Terrain

Versorgungsleitungen

Storende Betriebe / Immis-

sionen

StraBenlandabtretung

Rhein-Kreis Neuss, Stadt Grevenbroich, Stadtteil Kapellen-
Wevelinghoven
Kindergarten und Schulen in der ndheren Umgebung

zur nachsten Linienbushaltestelle ca. 75 m

zum Bahnhof Grevenbroich ca. 7,5 km

zum Autobahnanschluss A 46 (GV-Kapellen) ca. 2,5 km
zum Autobahnkreuz Neuss-West (A 57 / A 46) ca. 8,5 km

Wohnbauflache, auRerhalb der Geschaftslage

zum Stadtzentrum von Grevenbroich ca. 7,2 km
zum Zentrum von Neuss ca. 12,5 km

zum Zentrum von Monchengladbach ca. 21,0 km
zum Zentrum von Dusseldorf ca. 20,0 km

zum Zentrum von Koln ca. 46,0 km

Wohnnutzung (allgemeines Wohngebiet)

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines rechts-
kraftigen Bebauungsplans.

Bauantrage sind nach § 34 BauGB zu beurteilen, d.h. Bauvor-
haben missen sich in die Eigenart der naheren Umgebung
einfligen.

fertig gestellt (vergl. Gliederungspunkt 1.6)
Uber StralRe

ebenes Gelande, leicht unregelmafiger Grundstiickszuschnitt;
Grundstucksbreite (im Mittel): ca. 21,5 m

Grundstuickstiefe (im Mittel): ca. 21,0 m

Der Baugrund wurde beztiglich der Tragfahigkeit nicht unter-
sucht. Altlastenauskunft siehe Gliederungspunkt 1.7

Gas, Wasser, Strom, Kanal, Telekommunikation

sind dem Unterzeichner nicht bekannt

ist dem Unterzeichner nicht bekannt

* Entfernungen annahernd angegeben
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4 BAUBESCHREIBUNG

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausflhrungen. In Teilbe-
reichen kédnnen Abweichungen vorliegen.

41 ROHBAU
Baujahr vermutlich ca. 1953
Umbau/Anbau ca. Ende der 1990er Jahre Errichtung der Wohnraumerweite-

Vollgeschosse

Unterkellerung

Dachausbau

Geschosshohen
Nutzungsart
Fundamente
Sperrungen
AuBenwande
Innenwénde

Decken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Treppen

rung im EG
ca. 2021 Renovierung der Wohnung im EG, links

Haupthaus: 1
Anbau: 1

Haupthaus: zu 100 %
Anbau: /.

Haupthaus: 100 %
Anbau: ./.

siehe Angaben der lichten Hohen in den Systemgrundrissen
Wohnhaus mit Garage und Schuppen

nach Statik

baujahresbedingt, nicht mehr Gberall wirksam

zweischaliges Mauerwerk

Mauerwerk / Dielenwande / Leichtbauwande

Uber KG: Stahlbeton
uber DG: Kehlbalkenlage

Haupthaus: Satteldach in zimmermannsmalfiger Holzkonstruk-
tion mit Einzeldachgauben und durchgehendem Gaubenband
Anbau, Garage und Schuppen: Flachdacher in vermutlich
zimmermannsmafigen Holzkonstruktionen

Vorderhaus: Pfannen
Anbau, Garage und Schuppen: Kunststoff-
Dachabdichtungsbahnen

zum KG, DG: Stahlbeton mit Fliesenbelag
zu den Spitzbéden: Holzwangentreppen
KellerauRentreppe: Stahlbeton
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Fassaden Haupthaus: Klinker-Vorsatzschale
Anbau, Garage: Klinker-Vorsatzschale

Besondere Bauteile Haupthaus: Einzel-Dachgauben; Gaubenband; Kelleraul3en-
treppe; Aulenkaminzug Edelstahl
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4.2 AUSBAU

Wand-/ Deckenflachen

Fenster

Innentiiren

Oberboden

Wandfliesen

geputzt, tapeziert, gestrichen; teils abgehangte Holz-
paneeldecken, Wand- und Dachschragenbekleidungen mit

Holzpaneelen

Kunststoff isolierverglast;

Dachflachenfenster Holz-isolierverglast

Holzumfassungszargen mit glatt abgesperrten Holztlrblat-
tern, teils mit Lichtausschnitten (insgesamt unterschiedliche

Qualitaten und Ausfiihrungen)

KG
gesamt:

EG, links (Wohnung 1)
Bad:
sonst:

EG, rechts (Wohnung 2
Bad, Flur:

Wohnen:

sonst:

DG, links Wohnung 3
gesamt:

Spibo, links zu Wohnung 3
gesamt:

DG, rechts Wohnung 4
gesamt:

Spibo, links zu Wohnung 4
gesamt:

KG, Waschraum

EG, links (Wohnung 1)

Bad:
Kiche:

EG, rechts (Wohnung 2)

Bad:
Kiche:

DG, links (Wohnung 3)

Bad:
Kiche:

DG, rechts (Wohnung 4)

Bad:

Uberwiegend Fliesen; teils
Estrich gestrichen

Fliesen

Laminat

Fliesen
Laminat
PVC

Fliesen

Laminat

Fliesen

Laminat

ca. 1,60 m hoch

ca. 1,45 m hoch bis raumhoch
Fliesenspiegel

raumhoch
Fliesenspiegel

drempelhoch bis raumhoch
Fliesenspiegel

drempelhoch bis raumhoch

Seite: 15
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Sanitare Installationen

Heizung
Warmwasserbereitung

AuBenanlagen

EG, links (Wohnung 1)
Bad: Badewanne, Waschtisch, WC

EG, rechts (Wohnung 2
Bad: Badewanne, Dusche,
Waschbecken, WC

DG, links (Wohnung 3)

Bad: Dusche, Waschtisch, WC

DG, rechts (Wohnung 4)

Bad: Badewanne, Waschbecken,
e

Uber Gastherme im Kellergeschoss
Uber Elektro-Durchlauferhitzer

Vorgarten mit Steinbeeten aus Schotter; Hauszuwegung mit
Natursteinplatten und Naturstein-Blockstufen befestigt; Gara-
genzufahrt mit Betonsteinpflaster befestigt;

Ruckwartige Hofflache mit Betonsteinpflaster befestigt;
Grundstuckseinfriedungen durch Grenzmauern, Metall-
Doppelstabzaun; Metall-Toranlage
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5 BAUZAHLEN / FLACHENBERECHNUNGEN

Die nachfolgenden Angaben bzw. Berechnungen der bebauten Grundstucksflache, der Brut-
to-Grundflache, der Wohn- bzw. Nutzflachen etc. wurden auf Grundlage vorhandener Zeich-
nungen oder sonstiger Unterlagen (mit Aufmal) mit fir den Wertermittlungszweck ausrei-
chender Genauigkeit ermittelt. Die Berechnungsansatze konnen teilweise von den entspre-
chenden Vorschriften abweichen. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fur diese Wertermitt-

lung.

5.1 WOHNFLACHENBERECHNUNG NACH WoFLV

Geschoss Raum Lange Breite Flache Gesamt
(alle MalRe gemaf einem ortlichen AufmalR)
Wohnung 1
EG, links Flur 2,96 m X 1,16 m
1,98 m x 1,08 m = 5,57 m?
Schlafen 3,27 m 2,89 m
125m x 124m = 11,00m?
Zimmer 1 374m x 415m = 1552 m?
Wohnen 498m x 493m = 2455m?
Klche 375m x 415m = 1556 m?
Bad 2,88 m 2,70 m
-0,31m 058m = 7,60 m?
79,80 m?
Wohnung 2
EG, rechts Flur 3,0dm x 1,16m = 3,53 m?
Schlafen 380m x 420m = 1596 m?
Wohnen 370m x 412m = 1524 m?
Kiche 33Im x 409m = 1354 m?
Bad 300m x 283m = 8,49 m?

56,76 m?
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Geschoss Raum Lange Breite Flache Gesamt
(alle MalRe gemaf einem o&rtlichen Aufmal)
Wohnung 3
DG, links Flur 1 1,6m x 3,05m 3,54 m?
Wohnen 6,38m x 4,26m
-1,25m x 0,26m
-0,85m x 0,198 m
-0,85m x 0,92m 26,31 m?
2
Kiche 329m x 3,856m
-329m x 0,35m
-329m x  1,16m 9,61 m?
2
Flur 2 241m x 1,62m 3,90 m?
Bad 2,76m x 297m
-0,22m x 0,68m
-1,24dm x 0,35m
-124dm x 1,16m 6,89 m?
2 50,25 m?
zu Wohnung 3
Spitzboden, links Flur 1,68m x 410m
(nachrichtlich) -224m x 1,05 m
089m x 1,50m 5,20 m?
2
Zimmer 586m x 4,15m
-1,54m x 029m
-0,87m x 0,35m
-0,87m x 1,16m
2
471m x 1,13m
-5,86m x 0,32m
-586m x 0,78m 13,58 m?
2 18,78 m?
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Geschoss Raum Lange Breite Flache Gesamt
(alle MalRe gemaf einem o&rtlichen Aufmal)
Wohnung 4
DG, rechts Flur 1,11m X 1,16 m
3,07m x 1,177 m 4,88 m?
Wohnen 6,37m x 4,23m
-1,27Tm x 0,27m
-0,92m x 0,30m
-092m x 0,85m 25,94 m?
2
Klche 327Tm x 412m
-327Tm x 0,28m
-327Tm x 0,87 m 11,13 m?
2
Bad 1,28m x 2,75m
-0,53m x 0,88m
0,88m x 0,76 m
2
253m x 1,53m
-0,31Tm x 0,36m
-1,53m x 0,23m
-1,53m x 0,88m 6,12 m?
2 48,07 m?
zu Wohnung 4
Spitzboden, rechts Flur 0,7/0m x 1,85m
(nachrichtlich) -0,70m x 1,03m 0,93 m?
2
Zimmer 556m x 391m
-223m x 1,61 m
-0,85m x 0,46m
-0,85m x 0,99m
2
-248m x 0,22m
-248m x 0,78 m 15,82 m?
2
Abstellraum 358m x 212m
-3,58m x  0,22m
-3,58m x 0,82m 5,33 m?
2 22,08 m?
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6 WERTERMITTLUNG

Nach der ImmoWertV kann der Verkehrswert nach dem Vergleichs-, dem Sach- oder dem
Ertragswertverfahren ermittelt werden.

Das Vergleichswertverfahren bietet sich grundsatzlich fur die Ermittlung des Verkehrswer-
tes unbebauter Grundstlicke an. Es wird bei bebauten Grundsticken in erster Linie nur fur
Eigentumswohnungen und allenfalls fiir Reihenhduser angewendet. Dazu sind Vergleichs-
preise geeigneter Grundstlicke, mdglichst mit zeitnahen Kaufdaten und in ausreichender An-
zahl, heranzuziehen. Daruberhinausgehend ist das Vergleichswertverfahren in der Regel fur
die Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstlicke nicht anwendbar, da die zuvor ge-
nannten Voraussetzungen fur den Vergleich bestehender Gebaude im Allgemeinen nicht
gegeben sind.

Die Grundlage fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Eigenheimen oder diesen gleichge-
stellten Objekten bildet, wenn keine Vergleichsobjekte vorhanden sind, das Sachwertverfah-
ren, da derartige Objekte in der Regel nicht vermietet, sondern den Eigentimern zur eigenen
Nutzung zur Verfigung stehen und daher keinen Ertrag abwerfen. Dabei wird der Herstel-
lungswert des Gebaudes basierend auf den zum Bewertungsstichtag anzusetzenden Herstel-
lungskosten ermittelt. Grundlage fir die Bemessung des Herstellungswertes sind die Nor-
malherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Der daraus ermittelte Herstellungswert der bauli-
chen Anlage ist um die Alterswertminderung unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer zu reduzieren. Des Weiteren sind die besonderen objekt-
spezifischen Grundstlicksmerkmale zu berlicksichtigen, wie beispielsweise eine wirtschaftli-
che Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauscha-
den, soweit dies bei der Alterswertminderung noch keine Berilcksichtigung gefunden hat. Der
Herstellungswert von AulRenanlagen und Hausanschlissen wird nach Erfahrungssatzen er-
mittelt.

Marktanpassung / Sachwertfaktor

Bei der Sachwertermittiung muss immer noch die Marktsituation beriicksichtigt werden. Reine
Kostenlberlegungen flhren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem
Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware. Die Marktan-
passung stellt somit den Ubergang vom kostenorientierten Sachwert zum marktorientierten
Verkehrswert dar. Hierfur wird der ermittelte Sachwert mit einem Sachwertfaktor multipliziert.
Gibt der zustandige Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren an, so muss vom Gutachter
auf Erfahrungs- bzw. Literaturwerte zurtickgegriffen werden.

Das Ertragswertverfahren bildet die Grundlage fur die Ermittlung des Verkehrswertes von
ertragsbringenden Objekten, wenn Vergleichsobjekte fehlen.

Dabei kann jedoch das Sachwertverfahren ebenfalls zu Vergleichszwecken und zur Kontrolle
nachrichtlich mit aufgefihrt werden. Das Ertragswertverfahren basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung wirtschaftlicher Merkmale. Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines
Objektes wider. Ertragswertermittiungen kénnen sowohl die tatsachlichen Mietertrage als
auch die ortsliblichen und nachhaltig erzielbaren Mietertrage berlcksichtigen.
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Grundlage fir die Ermittlung des Ertragswertes ist der Rohertrag. Er umfasst alle nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten, die zum
Bewertungsstichtag als ortsiiblich und nachhaltig erzielbar betrachtet werden. Umlagen flr
Betriebskosten finden dabei keine Berucksichtigung. Bei der Ermittlung des Ertragswertes
eines Grundstlicks ist jedoch von dem nachhaltig erzielbaren Reinertrag auszugehen. Dieser
ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten. Dazu gehéren Verwal-
tungskosten, Mietausfallwagnis, nicht umlageféhige Betriebskosten und Instandhaltungskos-
ten.

Der Reinertrag wird sowohl aus dem Wert des Grund und Bodens, als auch aus dem Gebau-
dewert erzielt. Wahrend sich der Gebaudewert durch Alterung fortwahrend mindert, bleibt der
Wert des Grund und Bodens erhalten. Aus diesem Grund sind der Wert des Grund und Bo-
dens sowie der Gebaudewert getrennt zu betrachten und der Nettoertrag des Gebaudeanteils
zu ermitteln. Der Nettoertrag ist der Reinertrag, gemindert um den erschlieRungsbeitragsfrei-
en Bodenertragsanteil, der sich durch die angemessene Verzinsung des Bodens ergibt (Lie-
genschaftszins). Zur Ermittlung des Ertragswertes ist nunmehr der Nettoertrag des Gebau-
deanteils mit einem sich aus der WertV ergebenden Vervielfaltigter unter Berlcksichtigung
von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer zu kapitalisieren und der ermittelte Bo-
denwert wieder hinzuzurechnen.

Nicht sachgerecht ist es, den Verkehrswert schematisch, etwa durch Mittelung von Ertrags-
und Sachwert, zu bestimmen. Wohl aber kénnen die verschiedenen Verfahren miteinander
verglichen werden, um Folgerungen fur die abschlieliende Wertbeurteilung zu ziehen.

Zur Verfahrenswahl

Als wertbestimmendes Verfahren wird das Ertragswertverfahren angewendet, da bei Mehr-
familienhdusern eine ertragsorientierte Nutzung im Vordergrund steht.
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6.1 BODENWERT

Die Bodenrichtwertkarte 2022 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Rhein-
Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss weist fur das zu bewertende Grundstlick, mit der ange-
troffenen Nutzung, direkt keinen Bodenrichtwert aus. Es wird wie nachstehend angegeben:

Wert je m?: 330,00 €

Dieser Wert bezieht sich auf folgende Merkmale:
Nutzung: allgemeines Wohngebiet
Anzahl Geschosse: 1 bis 2

Geschossflachenzahl: 0,8
GrundstuicksgroRe: 400 m?
Grundsttickstiefe: keine Angabe
Grundstlicksbreite: keine Angabe

ErschlieBungskosten: beitragsfrei

Da es sich bei Richtwerten um stichtagsbezogene Durchschnittswerte handelt, sind Abwei-
chungen von wertrelevanten Faktoren zu beriicksichtigen. Die bei dem hier zu bewertenden
Objekt gegebenen abweichenden Grundstiicksmerkmale und folgende Merkmale, die in der
Bodenrichtwertkarte nicht erwahnt sind, aber die Nutzbarkeit und damit den Wert des Grund-
stiicks bestimmen, werden bei der Ermittlung des Bodenwertes grundsatzlich beriicksichtigt:

¢ Grundflachenzahl (GRZ)

¢ Geschossflachenzahl (GFZ)

e Grundstuckszuschnitt

¢ zonale Lage innerhalb des Bodenrichtwertgebietes
¢ Grundstlicksausrichtung

Von den Parametern des Richtwertgrundsticks weicht das Bewertungsgrundstick im We-
sentlichen von folgenden, wertbestimmenden Eigenschaften ab:

e GrundstlicksgroRRe == > |st = 455 m?
Aufgrund der vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden GrundstlicksgroRe wird ein An-
passungskoeffizient angehalten, der in Anlehnung an die durch den Gutachterausschusses

fur Grundstiickswerte im Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss veroffentlichen Koeffizien-
ten abgeleitet wird.

Bei einer Bodenrichtwertgrundstiicksgréfle von 400 m? ergibt sich fir die tatsachliche Grolie
des Bewertungsgrundstiicks von 455 m? ein Anpassungsfaktor von rund 0,98.

Es ergibt sich der angepasste Bodenwert somit zu:
0,98 x 330,00 €/m? = 323,40 €/m? == > somit rund 325,00 €/m?

Der Bodenwert wird somit wie nachstehend berechnet:

Parz. Nr. | GroBe | Anteil | Nutzung | Preis pro m?| Gesamtwert

1354 | 455m2 | 1/1 | Gebaude- und Freiflache | 325,00€ | 147.875,00 €
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6.2 ERTRAGSWERT

Ortsiiblich erzielbare Vergleichsmiete

nach Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen Wohntraum im Stadtgebiet Grevenbroich, Stand Januar 2020

6,44 - 7,41 €/m?

Baujahresklasse 1960-1969, gute Wohnlage

Mittelwert 6,91 €/m?
Zuschlage fur Wohnungen von 41 m? bis 60 m? 5%
Nachhaltig erzielbare Miete, geschatzt *

Wohneinheit 1, EG links 79,80 m? a 710€ = 566,58 €
Wohneinheit 2, EG rechts 56,76 m* a 730€ = 414,35 €
Wohneinheit 3, DG links 50,25 m? a 7,30€ = 366,83 €
Wohneinheit 4, DG rechts 48,07 m? a 730€ = 350,91 €
Wohnflache gesamt, anechenbar

1 Garage a 50,00€ = 50,00 €
Jahresrohertrag Wohneinheiten + Garage 12 X 1.748,67 €
* ohne Spitzbéden der DG-Wohnungen (vergl. Gliederungspunkt 2.1 u. 2.2)

Wohnnutzung EG, DG / Garage

Verwaltungskosten fur 4 Wohnungen (& 299,00 €) 1.196,00 €
Verwaltungskosten fiir 1 Garage (a 39,00 €) 39,00 €
Mietausfallwagnis Wohnungen und Garage 20% » 419,68 €
Instandhaltungskosten/m? Wohnungen 11,70 €/m?

Instandhaltungskosten bei einer Gesamtflache von 234,88 m* » 2.748,10 €
Instandhaltungskosten fiir 1 Garage (a 88,00 €) 88,00 €
Jahresreinertrag

abzlglich Ertragsanteil des Bodens vom Nettoertrag bei einem

Liegenschaftszinssatz von 3,25 % und Bodenwert von 147.875,00 €
Nettoertrag des Gebaudeanteils

Baujahr (modifiziert) * 1966

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Alter (theoretisch) 56 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 24 Jahre

* modifiziertes Baujahr, ermittelt aufgrund von Modernisierungspunkten, in Anlehnung an die Sachwertrichtlinie.

Kapitalisierung unter Berticksichtigung der Gebaudeabschreibung
bei gleichem Liegenschaftszinssatz und einer Restnutzungsdauer von:

Jahre: 24 Faktor: 16,4883
Gebaudeertragswert
Bodenwert

Ertragswert, vorlaufig

Zum Liegenschaftszinssatz

20.984,04 €

-4.490,78 €

16.493,26 €

-4.805,94 €
11.687,32 €

192.704,04 €
147.875,00 €

340.579,04 €

Der Grundsticksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Rhein-Kreis
Neuss ohne die Stadt Neuss weist fur Mehrfamilienhduser einen Liegenschaftszinssatz von 3,25 %
aus. Der angegebene Liegenschaftszinssatz wird fiir das hier zu bewertende Objekt als marktkonform

erachtet und angewandt.
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6.3 ZU- UND ABSCHLAGE

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ("BoG")

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. wirtschaftliche Uberalterung, Uber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel etc.) kénnen gemall § 8 Abs. 3 Im-
moWertV durch marktgerechte Zu- und Abschlage bericksichtigt werden.

Auf den Ertragswert werden nachstehende objektspezifische Grundstiicksmerkmale ange-
bracht (vergl. Gliederungspunkt 2.2):

[Il. Gebdudewertbezogene Besonderheiten |

Besondere Aufwendungen / Abschlage

Schatzkosten fur moéglicherweise notwendig werdende bauordnungsrechtliche - 5.000,00 €
Legalisierungen hinsichtlich der Grenzbebauungen (vergl. Gliederungspunkte 2.1 u. 2.2)

[l Bodenwertbezogene Besonderheiten |

A 0,00 €
Objektspezifische Merkmale gesamt - 5.000,00 €
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6.4 ERSATZWERTE FUR DIE RECHTE IN DER ABTEILUNG Il DES GRUNDBUCHS

Wert der Reallast (Leibrente) Lfd. Nr. 9

Gemal Bewilligung vom 15.09.2021 steht der berechtigten Person eine monatliche Leibrente
in Héhe von 600,00 zu. Die Leibrente ist im Voraus am dritten Werktag eines jeden Monats
zu zahlen, erstmalig in dem Monat der auf die vertragsgemafle Eigentumsumschreibung
folgt.

Bezuglich des Niel3brauchs wird von der RechtmaRigkeit der im Vertrag getroffenen Verein-
barungen ausgegangen.

Der Barwert der Leibrente ergibt sich aus der Kapitalisierung der Leibrente der Berechtigten.
Da es sich hier um eine lebenslange Leibrente handelt, ist die Restlaufzeit an die Lebens-
dauer der Berechtigten gebunden. Der Ertrag der Leibrente wird mit dem Leibrentenbarwert-
faktor kapitalisiert.

Gemal der vorliegenden Bewilligung hat die am 04.03.1940 geborene Berechtigte zum Be-
wertungsstichtag das 82. Lebensjahr vollendet. GemaR Sterbetafel 2019/2021 betragt die
durchschnittliche Lebenserwartung der berechtigten Person noch 8,30 Jahre. Es ergibt sich
ein Leibrentenbarwertfaktor (eine Person - weiblich) von 7,0513.

Die HOhe des der Leibrentenberechnung zu Grunde zu legenden Zinssatzes ist entspre-
chend der Nutzung des Objektes durch die Berechtigten zu bestimmen. Dies ist der Liegen-
schaftszinssatz.

Die Berechnung stellt sich wie folgt dar:

Leibrente monatlich, vorschissig: 600,00 €
Leibrente, jahrlich: 7.200,00 €
(vergl. Gliederungspunkt 1.10)

Leibrentenbarwertfaktor: 7,0513

Wert der Leibrente, bezogen auf die statistische
Lebenserwartung und einen Liegenschaftszinssatz von 3,25 %:

7.200,00 € X 7,0513 50.769,36 €

gerundeter Wert der Leibrente: 50.800,00 €
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Wert des NieRBbrauchs Lfd. Nr. 11

Gemal Bewilligung vom 15.09.2021 besteht das NieRbrauchrecht an dem unter § 1 Absatz
1 bezeichneten 1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundbesitz Flur 5, Flurstiick 1354, Gebau-
de- und Freiflache Gartenstrafle 23. Zudem besteht das NieRbrauchrecht an dem unter § 1
Absatz 2 bezeichneten 1/2 Anteil des dort benannten Erblassers.

Das NieRbrauchrecht ist beschrankt ist auf 20 % der Nutzungen (Quotennie3brauch).

Bezuglich des Niel3brauchs wird von der RechtmaRigkeit der im Vertrag getroffenen Verein-
barungen ausgegangen.

Der Barwert des Niel3brauchs ergibt sich aus der Kapitalisierung des Mietertags des Objekts.
Da es sich hier um einen lebenslangen NielRbrauch handelt, ist die Restlaufzeit an die Le-
bensdauer der Berechtigten gebunden. Der Ertrag des NieRRbrauchs wird mit dem Leibren-
tenbarwertfaktor kapitalisiert.

Gemal der vorliegenden Bewilligung hat die am 03.12.1965 geborene Berechtigte zum Be-
wertungsstichtag das 57. Lebensjahr vollendet. GemaR Sterbetafel 2019/2021 betragt die
durchschnittliche Lebenserwartung der berechtigten Person noch 28,04 Jahre. Es ergibt sich
ein Leibrentenbarwertfaktor (eine Person - weiblich) von 17,9074.

Die Hohe des dem NielRbrauchs zu Grunde zu legenden Zinssatzes ist entsprechend der

Nutzung des Objektes durch die Berechtigten zu bestimmen. Dies ist der Liegenschaftszins-
satz.

Die Berechnung stellt sich wie folgt dar:

Jahresrohertrag der Bebauungen: 20.984,04 €
(vergl. Gliederungspunkt 6.2)

20 % Anteil (QuotennieRRbrach): 4.196,81 €
Leibrentenbarwertfaktor: 17,9074

Wert des NieRRbrauchrechts, bezogen auf die statistische
Lebenserwartung und einem Liegenschaftszinssatz von 3,25 %:

4.196,81 € X 17,9074

75.153,96 €

gerundeter Wert des Niebrauchs: 75.150,00 €
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7 AUSWERTUNG

vorlaufig BoG gesamt
Ertragswert 340.579,04 € -5.000,00 € 335.579,04 €

Der Verkehrswert orientiert sich an der jeweils herrschenden zeit- und ortsbezogenen Lage
von Angebot und Nachfrage.

Der Ertragswert stellt hinsichtlich der Renditeerwartung bei einem Mehrfamilienhaus eine
verkehrswertnahe Schatzung dar. Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet.

Der Verkehrswert wird geschatzt auf rund:

336.000,00 €

( in Worten: dreihundertsechsunddreifdigtausend Euro )

Bewertet werden soll der halftige Anteil. Bei dem Erwerb des halftigen Anteils wird mdglich-
erweise eine juristische Auseinandersetzung mit dem Miteigentimer notwendig. Im
schlimmsten Fall kann der Gbrige halftige Anteil nur nach einer Wiederversteigerung zur Auf-
hebung der Gemeinschaft erworben werden. Aus vorstehenden Griinden wird der halftige
Anteil auf ca. 45 % des Gesamtwertes geschatzt. Mithin auf:

151.000,00 €

(in Worten: einhunderteinundflinfzigtausend Euro )

Ich versichere, das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse und
ohne eigenes Interesse am Ergebnis verfasst zu haben. Ich hafte nur fiir grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz und nur
gegeniber dem Auftraggeber.

Korschenbroich, den 30. August 2022

Dieses Wertgutachten besteht einschliel3lich der Anlagen aus Seiten.

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Vervielfaltigungen zum eigenen, internen Gebrauch sind nur dem
Auftraggeber gestattet.
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8 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Gesetze

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

§§ 29 - 35 Zulassigkeit von Vorhaben

§§ 39 - 44 Entschadigung

§§ 85 - 103 Enteignung

§§152 - 156 Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften
§§192 - 199 Wertermittlung

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256/SGV. NRW. 232), zuletzt geandert durch
Art. 1 G vom 28.10.2008 (GV. NRW. S. 644)

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) vom 12. Juli 2018

Nachbarrechtsgesetz (NachbG NW) vom 15.04.1969 (GV. NW. 1969 S. 190, 18.2.1975 S. 190;
7.3.1995 S. 193; 16.3.2004 S. 135;: 5.4.2005 S. 272)

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 08. August 2020

Justizverglitungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG) vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718, 776), das
zuletzt durch Art. 6 des Gesetzes vom 21. Dezember 2020 (BGBI. | S. 3229) geandert worden ist.

Verordnungen / Richtlinien

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilien-
wertermittiungsverordnung — ImmoWertV) in der am 19. Mai 2010 vom Bundesrat beschlossenen und
fur die Verdffentlichung im BGBI. vorgesehenen Fassung (BR-Drs. 171/10)

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) in der Fas-
sung vom 14. Juli 2021

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungsricht-
linien, WertR 2006)

Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 (SW 11 — 4124.4/2) und Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010)

Die Richtlinie ersetzt die Nummern 1.5.5 Absatz 4, 3.1.3, 3.6 bis 3.6.2 sowie die Anlagen 4, 6, 7 und 8
der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Marz 2006

Ertragswertrichtlinie (EW-RL) in der Fassung vom 12.11.2015
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) in der Fassung vom 20.03.2014

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung, BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003

Literaturangaben
Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 9. Auflage 2020, Bundesanzeiger Verlag

Ross / Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken und des Wertes baulicher Anla-
gen, 29. Auflage, Theodor Oppermann Verlag, Hannover-Kirchrode

Vogels: Grundsticks- und Gebaudebewertung - marktgerecht, 5. Auflage, Bauverlag GmbH, Wiesba-
den und Berlin

Kréll, Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 3. Auf-
lage 2006, Luchterhand Verlag
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Anmerkung zum Inkrafttreten der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021
(BGBL I.S. 2805) - ImmoWertV -

Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig vom Werter-
mittlungsstichtag die ImmoWertV vom 14. Juli 2021 anzuwenden.

Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festge-
legt sowie die Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt wer-
den.

Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten werden insbesondere aus der Kaufpreissammlung der
Gutachterausschisse auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneterer Kaufpreise ermit-
telt. Zu den fur die Wertermittlung erforderlichen Daten gehoéren die Bodenrichtwerte und sonstige fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten, wie Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfak-
toren, Umrechnungskoeffizienten etc.

Da sich die durch die Gutachterausschiisse ermittelten Daten in der Regel immer auf die vorangehen-
den Kalenderjahre beziehen und somit fiir den Wertermittlungsstichtag maoglicherweise lediglich solche
sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach der geltenden Immobili-
enwertermittiungsverordnung ermittelt worden sind, ist die strikte Anwendung der aktuellen Im-
moWertV nach Auffassung des Unterzeichners in der Ubergangsphase nicht oder nur eingeschrankt
durchfihrbar.

Der Grundsatz der Modellkonformitat verlangt, dass die MaRstdbe und Vorgaben, die der Ermittlung
der verwendeten Daten zugrunde lagen, auch bei der Wertermittlung beachtet werden. Somit ist in
diesen Fallen, soweit dies zur Wahrung der Modellkonformitat erforderlich ist, von der geltenden Im-
mobilienwertermittlungsverordnung abzuweichen.
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9 OBJEKTFOTOS
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OBJEKTFOTOS
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10 ANLAGEN
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