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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Ortstermin

Grundstlicksgrofie

Baujahr

Nutzung

Aufteilung nach Wohnungseigentumsgesetz
Anzahl der Wohnungseigentimer

24.10.2024
24.10.2024
24.10.2024

624 m?

1986
Wohnen
1986

6

Lage der Wohnung Nr. 6
Sondernutzungsrecht
Miteigentumsanteil
Wohnflache rd.

Bodenwertanteil

Netto-Kaltmiete
Bewirtschaftungskosten
Liegenschaftszinssatz
Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen Anlagen

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Ertragswert rd.

Verkehrswert rd.

Dachgeschoss links
nicht vorhanden
114/ 1.000
59 m?

55.840 EUR
9.912 EUR p.a.
1.431 EUR p.a.

2,26%

45 Jahre
202.581 EUR

258.421 EUR
0 EUR
258.000 EUR

260.000 EUR
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2 Allgemeines

Zweck des
Gutachtens

Bewertungsobjekt

Bestandsverzeichnis
Wohnungsgrundbuch
Blatt

Wohnungseigentiimer

In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der
Gemeinschaft ist nach § 74 a Absatz 5 ZVG der Verkehrswert zu ermittein.

Bei dem als ,Am Pfarrgarten 23, 25" bezeichneten Bewertungsgrundstiick
handelt es sich um ein 624 m? groRes Grundstlick, welches bebaut ist mit
zwei Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 6 Wohnungen.

Zu bewerten ist hier der 114/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
in Meerbusch, Gemarkung Biiderich, Flur [}, Flurstiick [JJll, Am Pfarrgarten
23, 25, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachge-
schoss links, Nr. 6 des Aufteilungsplans. Die Wohnung liegt im Haus Nr. 25
und verflgt tGber rd. 59 m? Wohnflache. Zur Wohnung gehort ein Kellerraum.

Auszug vom 12.08.2024

Amtsgericht Neuss

Grundbuch von Biderich

Lfd. Nr. 1

Gemarkung Buderich

Flur

Flurstiick [ |

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Am Pfarrgarten 23, 25

Miteigentumsanteil 114/ 1.000
GrundstlicksgrofRe 624 m?

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Es ist bezuglich des Gartens ein Sondernutzungsrecht vereinbart.

Dem nach § 8 WEG aufteilenden Eigentimer bleit es vorbehalten, bei Ver-
aulerung des Wohnungseigentums die Pkw-Abstellplatze 1, 4, 6 zur persén-
lichen und ausschlieBlichen Nutzung zuzuweisen.

Jeder Wohnungseigentimer bedarf zur ganzlichen oder teilweisen VeraulRe-
rung seines Sondereigentums der Zustimmung des Verwalters. Dies gilt nicht
im Falle der ersten Veraufierung durch die LST Planungs- und Bautrager
GmbH, Meerbusch sowie bei einer Verauflerung des Sondereigentums im
Wege der Zwangsversteigerung oder durch den Konkursverwalter, auch
nicht bei einer Verwertung nach § 19 WEG.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstands und des Inhalts des Sondereigen-
tums auf die Eintragungsbewilligungen vom 19.03.1986 und 23.09.1986 Be-
Zug genommen.

I —.....
I —
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Ortsbesichtigung

Wertermittlungs-
stichtag

Qualitatsstichtag

Urheberrechtsschutz

Dokumente und Infor-
mationen, die bei der
Wertermittlung zur
Verfiigung standen

Die Ortsbesichtigung fand am 24.10.2024 statt. Anwesend waren:

Wohnung und Kellerraum sowie Heizungsraum konnten in vollem Umfang
besichtigt werden. Das Gemeinschaftseigentum konnte in einem fur die
Wertermittlung ausreichenden Umfang besichtigt werden.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Stichtag, auf den sich die Wertermittlung
bezieht; hier der Tag der Ortsbesichtigung. Aus diesem Grunde werden die
Wertverhaltnisse zugrunde gelegt, welche das Bewertungsobjekt zum Stich-
tag besald. Die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag werden be-
ricksichtigt, indem die entsprechenden Wert- und Preisverhaltnisse jeweils
herangezogen werden. Die Recherche bezliglich der wertrelevanten Merk-
male des Bewertungsobjekts wurde am 07.11.2024 abgeschlossen.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
mafgebliche Grundstliickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der
Zustand des Grundstuicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist.

Die Sachverstandige behalt an den von ihr erbrachten Leistungen, soweit sie
urheberrechtsfahig sind, das Urheberrecht. Insoweit darf der Auftraggeber
das im Rahmen des Auftrages gefertigte Wertgutachten inkl. aller sonstigen
Anlagen (Berechnungen, Aufstellungen etc.) nur fir den Zweck verwenden,
fiir den es vereinbarungsgemaf bestimmt ist. Fir jede anderweitige Verwen-
dung wird von der Sachverstandigen keine Haftung ibernommen.

Unterlagen und Informationen vom Auftraggeber:
o Wohnungs-Grundbuch Blatt 6279 vom 12.08.2024

Unterlagen und Informationen von der Sachverstandigen beschafft:

e Auszug dem Liegenschaftskataster (Flurkarte und Liegenschaftsbuch)
Rhein-Kreis Neuss vom 19.09.2024

e Bescheinigung Uber Erschliefungskosten, Stadt Meerbusch vom

18.09.2024

Auskunft zur Wohnungsbindung, Stadt Meerbusch vom 07.11.2024

Planungsrechtliche Auskunft, Stadt Meerbusch vom 18.09.2024

Auskunft zum Denkmalschutz, Internetrecherche am 18.09.2024

Altlastenauskunft, Rhein-Kreis Neuss vom 19.09.2024

Baulastauskunft, Stadt Meerbusch vom 25.09.2024

Energieausweis vom 16.02.2021

Wirtschaftsplan 2024

Protokoll der Eigentimerversammlung vom 24.05.2023 und 15.05.2024

Hausgeldabrechnung 2023

Teilungserklarung UR Nr. 538/1986 vom 19.03.1986

Auskinfte bzgl. La&rmimmissionen, NRW Umweltdaten vor Ort, Internet-

Recherche am 06.11.2024

Ausziige Ubersichtskarte und Stadtplan, OpenStreetMap

e Angaben insbesondere der an der Ortsbesichtigung beteiligten Person
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Wesentliche Literatur

Kleiber, Wolfgang; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter Berucksichtigung der ImmoWertV, 10., vollstandig
Uberarbeitete Auflage 2022, Reguvis Fachmedien GmbH, Kéln
Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, Stand
August 2024

Mietspiegel Stadt Meerbusch, Stand 1. Dezember 2021
Grundstiicksmarktbericht 2024 Rhein-Kreis Neuss

Wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und da-
Grundlagen mit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechts-
normen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) 2021
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
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2.1 Ansichten des Bewertungsobjekts am 24.10.2024

4

Detailansicht Hauseingang Nr. 25

Rckaicht '
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2.2 Kartenausschnitte
Ausschnitt aus der Karten siehe Original des Gutachtens

Regionalkarte und
dem Stadtplan

Flurkarte (Darstellung ist nicht maRstabgerecht)

Karten siehe Original des Gutachtens
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3 Wertrelevante Grundstiicksmerkmale

3.1 Marktbeschreibung

Gemal Wohn-Preisspiegel 2023 des Immobilienverband Deutschland VD zeigt sich der Immobilien-
markt mit Turbulenzen. Preise und Transaktionen sind riicklaufig. Das Angebot ist gro3. Die hohen
Verkaufspreise aus dem 4. Quartal 2021 und der ersten Jahreshélfte 2022 lassen sich nicht mehr er-
zielen. Ein Grund fur das ricklaufige Transaktionsvolumen ist die gestiegene Zinsbelastung.

Wahrend der Markt fur Neubauten weniger Anzeichen eines starken Preisrlickgangs zeigt, teilweise
auch stagniert, sind im Bereich der Bestandsimmobilien starkere Preisrlickgange zu beobachten.

Energieeffiziente Gebaude (Klasse A und B) sind preisstabil, wahrend inefffizientere Gebaude (C bis H)
deutlich an Wert verlieren.

Immobilien werden als Kapitalanlage attraktiver, da die Preise fir Wohnungen und Hauser sinken und
die Mieten in vielen Stadten steigen. Hamburg, Koéin, Disseldorf und Leipzig verzeichneten bei den
Bestandsimmobilien einen hohen bis enormen Anstieg der Mieten. Die Durchschnittsmiete fir Wohnun-
gen wird It. IVD fur die Stadt Meerbusch fiur Bestandsobjekte bei mittlerem Wohnwert mit
12,00 EUR/ m?, bei gutem Wohnwert mit 15,00 EUR/ m? und bei sehr gutem Wohnwert mit
19,00 EUR/ m? ausgewiesen.

Immobilienpreise in Klein- und Mittelstadten erweisen sich als robust.

Fir Eigentumswohnungen (Bestandswohnungen) in Meerbusch werden vom IVD folgende Verkaufs-
preise ausgewiesen:

2.850 EUR/ m? bei einfachem Wohnwert
3.700 EUR/ m? bei mittlerem Wohnwert
4.600 EUR/ m? bei gutem Wohnwert
5.700 EUR/ m? bei sehr gutem Wohnwert

Der Gutachterausschuss im Rhein-Kreis Neuss hat im Auswertungsjahr 2023 insgesamt 2119 Kauffalle
ausgewertet, rd. 15 % unter dem Niveau vom Vorjahr. 724 Kauffalle davon entfielen auf Wohnungs- und
Teileigentume, ca. 22 % weniger als im Vorjahr. Der Geldumsatz von 195,09 Mio. EUR lag rd. 13 %
unter dem Vorjahresniveau. Der Anteil der Erstverkaufe lag bei rd. 7 %.

Rd. 27 % der 724 ausgewerteten Kaufvertrage betrafen die Stadt Meerbusch.

Monika Vetten-Junggeburth — 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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3.2 Lagebeschreibung

Makrolage

Die Mittelstadt Meerbusch liegt im Rhein-Kreis Neuss (Regierungsbezirk Disseldorf) und befindet sich
ca. 7 km nordlich von Neuss bzw. rd. 8 km nordwestlich der nordrhein-westfalischen Landeshauptstadt
Dusseldorf. Meerbusch tragt den Titel einer mittleren kreisangehdrigen Stadt und beherbergt rd. 57.400
Einwohner (Stand: 31.12.2023). Meerbusch ist weiterhin Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr und Uber-
nimmt innerhalb der Planungsregion Disseldorf die Funktion eines Mittelzentrums. Dartber hinaus ver-
lauft der Rhein dstlich von Meerbusch.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fiir Meerbusch insgesamt ca. 21.800 sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 14.400 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von -7.421 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden
1.622 ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Meerbusch wird dabei mafigeblich
vom Branchencluster Dienstleistung & Handwerk sowie von der Handelsindustrie gepragt.

Gemal dem Landesbetrieb fiir Information und Technik Nordrhein-Westfalen wird fir Meerbusch bis
zum Jahr 2050 ein deutliches Bevolkerungswachstum in Héhe von 7,3 % im Vergleich zum Indexjahr
2021 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fir Arbeit in Meerbusch
derzeit 5,2 %, im Rhein-Kreis Neuss derzeit 6,0 % (zum Vergleich: Nordrhein-Westfalen: 7,5 % und
Deutschland: 6,0 %, Stand: Oktober 2024). Die statistischen Amter des Bundes und der Lénder verof-
fentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 109,6 Punkten fir den Rhein-Kreis Neuss, welcher leicht
Uber dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt. Die Kaufkraftkennziffer fiir die Stadt
Meerbusch liegt bei 145,9.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Meerbusch als wohlhabende Ge-
meinde im Umfeld eines Wirtschaftszentrums (Demographietyp 10) klassifiziert. Laut der aktuellen Aus-
gabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort leichte Zukunftschancen attestiert. Hin-
sichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine angespannte Situation mit durchschnittlicher Woh-
nungsbaullicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Rhein-Kreis Neuss den 95.
Rang von insgesamt 400 Rangen.

Quellen: Konjunktur und Statistik der Industrie- und Handelskammer Mittlerer Niederrhein, Grundstiicksmarktbe-
richt Rhein-Kreis Neuss 2024, Internet-Portal Stadt Meerbusch, Arbeitsagentur
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Mikrolage

Stadtteillage

Ndhere Umgebung

Verkehrsanbindung

Parkplatze

Infrastruktur

Grundwasser

Hochwasser-
gefahrdung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Buderich, ca. 200 m studdst-
lich des Stadtzentrums von Meerbusch im stiddstlichen Stadtrandbereich.

Die Umgebungsbebauung zeichnet sich iberwiegend durch wohnwirtschaft-
lich genutzte Objekte in offener Bauweise aus.

Meerbusch ist Gber die BundesstralRen B7, B1 und B8 sowie Uber die Auto-
bahnen A57 und A52 an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom
Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Auto-
bahn A52 liegt rd. 2 km sudlich (StralRenentfernung) bei der Anschlussstelle
Buderich. Sowohl die Bushaltestelle Blderich Kirche als auch die Stadtbahn-
station Meerbusch-Biderich Landsknecht mit Anschluss an das Stadtbahn-
netz von Dusseldorf (Linien: U70 und U76) befinden sich jeweils in fuBlaufiger
Entfernung und bieten Uber die hier verkehrenden Transportmittel u.a. auch
weiterfihrende Verbindungen zu relevanten Verkehrsknotenpunkten inner-
halb des Stadtgebiets. Die Distanzen zu den nachstgelegenen liberregionalen
Verkehrsknotenpunkten des offentlichen Personenverkehrs betragen ca.
7,9 km zum IC(E)-Bahnhof Dusseldorf Hbf bzw. rd. 5,7 km zum internationa-
len Verkehrsflughafen Disseldorf.

Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen Strallenraum ist trotz der Lage in einer
Sackgasse aufgrund des zentralen Standorts leicht angespannt. Das Bewer-
tungsobjekt verfugt Uber keine zugehoérigen Stellplatze.

Als Mittelzentrum profitiert Meerbusch von einer guten Versorgungsinfrastruk-
tur. In einem Umkreis von ca. 500 m um das Bewertungsobjekt sind neben
drei Lebensmittelmarkten (u.a. Edeka, Netto) auch zahlreiche Restaurants
und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der ful3laufig er-
reichbaren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verfigt Meerbusch Uber
alle géngigen Schularten und neben der vollstdndigen Deckung des aperiodi-
schen Bedarfs ist auch die arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben. Be-
dingt durch die Nahe zum Rhein sowie zu Waldern und Sport-/Freizeitanlagen
wie z.B. Tennisclub, Golfplatz, FuRballplatz, Reitstélle existieren sehr gute
Naherholungsmadglichkeiten im Umfeld der Immobilie.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und Grundwassersi-
tuation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Dartber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Fortschreitender  Klimawandel, zunehmende Durchschnittstemperatur
unserer Atmosphare, steigende Meeresspiegel und die Extremwetterlagen
nehmen zu und folgen in zeitlich immer kiirzeren Abstanden. Hochwasser ist
eines der am haufigsten auftretenden natirlichen Elementarschadenereig-
nisse. Hauptursachen fir die Verscharfung der Hochwasserablaufe sind die
zunehmende Verstadterung, die Besiedlung hochwassergefahrdeter Regio-
nen sowie Eingriffe in Gewasser und den Wasserhaushalt.

ZURS (Zonierungssystem fiir Uberschwemmungen, Riickstau und Starkre-
gen) ist ein Verfahren des GDV (Gesamtverband der deutschen Versiche-
rungswirtschaft) und ermdglicht eine Klassifizierung der Hochwasserwahr-
scheinlichkeit Uber vier Gefdhrdungsklassen (GK), abhangig von der Hoch-
wasserwahrscheinlichkeit.

Monika Vetten-Junggeburth — 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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Starkregengefahrdung

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

Anschliisse
ErschlieBung

Lagebeurteilung
insgesamt

Wo wird die Lage
bei der Wertermittlung
beriicksichtigt?

Demnach besteht fiir das Bewertungsgrundstiick eine geringe Gefahrdung mit
der Gefahrdungsklasse 1. Es ist statistisch seltener als einmal in 200 Jahren
mit Hochwasser zu rechnen. (Skala von ,Geféahrdungsklasse 1“ bis ,Gefahr-
dungsklasse 4%)

Von Starkregen spricht man, wenn grof3e Niederschlagsmengen in einem
bestimmten Zeitabschnitt niedergehen.

Auch fern von Flissen und Seen kann es durch Uberraschenden Starkregen
zu schweren Uberschwemmungen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth
Observation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwi-ckelt.
Dadurch kann die Starkregengefahrdung fiir jeden Haushalt in Deutschland
ermittelt werden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der ,Starkregen-Gefahrdungsklasse*
.mittel“ (Skala von ,sehr stark® bis ,sehr gering®).

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodenglte, Eignung als Baugrund, Belastung
mit Altablagerung) wurde im Rahmen des Verkehrswertgutachtens nicht un-
tersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen entspre-
chenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses Verkehrs-
wertgutachtens wurde lediglich bei Sichtung der vorgelegten Unterlagen und
beim Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens ge-
achtet. Es wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungs-
relevante Besonderheiten unterstellt.

Gemal Larmkartierung des Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur-
und Verbraucherschutz des Landes NRW liegen Larmimmissionen durch

Flugverkehr vor: ab 60 bis 64 dB(A) 24h.
*(Quelle: uvo.nrw.de... Larmkartierung 2022 (© Geo-basis, © NRW, © GK, © Planet Observer))

Es sind Anschlisse an Wasser, Kanal und Strom vorhanden.

Der Eingang zum Haus liegt einem Stichweg von der Stralle Am Pfarrgarten.
Es handelt sich um eine Wohnlage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
e sehr gute Wohnlage

e gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur

e Nahe zu Erholungs- und Sportanlagen
L]

fur den Standort Ubliche Larmimmissionen durch Flugverkehr vorhanden

e im Bodenwert
e im Rohertrag
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3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen in Abt. Il
des Grundbuchs

Eintragungen in Abt. Il
der Grundbiicher

Baulasten

Vorkaufsrecht

Mietvertrage

Baurecht

Laut vorliegendem Grundbuchauszug vom 12.08.2024 ist in Abteilung Il des
Grundbuchs folgende Eintragung vorhanden:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschatft ist
angeordnet. Eingetragen am 23.05.2024

Die Eintragung hat im Rahmen der Verkehrswertermittlung keine Relevanz.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in der Abt. Ill des Grundbuchs eingetragen sein
kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Eine Baulast ist eine o6ffentlich-rechtliche Verpflichtung des Grundstiicksei-
gentimers gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde zu einem Tun, Dulden oder
Unterlassen, das sich auf das Grundstiick beziehen muss und das sich nicht
schon aus Offentlich-rechtlichen Verpflichtungen ergibt (§ 83 Abs. 1 Satz 1
BauO NRW). Mit der Ubernahme von Baulasten kénnen Bauvorhaben ge-
nehmigt werden, die ohne Baulast unzulassig waren.

Gemaly Auskunft der Stadt Meerbusch wird bescheinigt, dass zu dem Flur-
stlick 523 Baulasten existieren (s. Anlage). Es handelt sich hierbei um Stell-
platzbaulasten, die im Rahmen des Verkehrswertgutachtens als wertneutral
angesehen werden.

Es liegen keine Informationen zu gesetzlichen Vorkaufsrechten vor. Es wird
unterstellt, dass fiir das Bewertungsobjekt keine Vorkaufsrechte gelten.

Es liegt kein Mietverhaltnis vor. Die Wohnung steht leer.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Meerbusch ist die Flache als Mischgebiet
dargestellt.

Das Bewertungsgrundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 57 Mauritiusstrae, mit Rechtskraft vom 22.06.1983, in Verbindung mit
der Gestaltungssatzung Nr. 7 vom 28.02.1984, der fur den Bereich, in dem
das Bewertungsobijekt liegt, folgende Festsetzungen trifft:

Art der baulichen Nutzung MI Mischgebiet
Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ 0,3
Geschossflachenzahl GFzZ 0,7

Geschosszahl Il

Bauweise nur Hausgruppen zulassig
Baugrenzen zum Stichweg festgesetzt
Dachneigung 30° bis 40°

Monika Vetten-Junggeburth — 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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Geschossflachenzahl

Denkmalschutz

Bodenordnungs-
verfahren

Altlasten

Wohnungsbindung

Abgabenrechtliche
Situation

(] = g =
B T T

;i T e
""_“——ji\l}-:-‘*"—p' L%

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens und
der vorliegenden Baugenehmigung erstattet.

Fir die Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat unterstellt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) istin § 20 Abs. 2 BauNVO definiert und gibt
an, wie viel Quadratmeter Geschossflache (GF) je Quadratmeter ,,Grund-
stiicksflache” (i.S. des § 19 BauNVO) zulassig sind. Die planungsrechtliche
GFZ wurde den Unterlagen mit 0,7 entnommen. Die wertrelevante GFZ i.S.
des § 5 Abs. 1 ImmoWertV, die vom Baurecht abweichen kann, wurde hier
grob Uberschlagig mit rd. 0,9 ermittelt.

Gemal Internetrecherche unterliegt das Bewertungsgrundstiick nicht dem
Denkmalschutz.

Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass keine Bodendenkma-
ler vorhanden sind.

Da im Grundbuch kein entsprechender Hinweis eingetragen ist, wird in dieser
Wertermittlung unterstellt, dass das Bewertungsgrundstick zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht in ein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist/ keinem
Umlegungsverfahren unterliegt.

Gemal schriftlicher Auskunft des Amtes fur Umweltschutz, Untere Boden-
schutzbehoérde des Rhein-Kreis Neuss, vom 19.09.2024 liegen fur das Be-
wertungsgrundstlick keine Eintragungen im Kataster Uiber Altablagerungen,
Altstandorte, Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen vor.

Die Tatsache, dass uber den Anfragebereich keine Erkenntnisse vorliegen,
schlief3t jedoch nicht aus, dass Schadstoffbelastungen vorgefunden werden
kénnen. Eigene Untersuchungen sind nicht erfolgt und kénnen nur durch ei-
nen Spezialgutachter erfolgen.

Im Rahmen dieses Gutachtens wird von einer unbelasteten Flache ausge-
gangen.

Gemal Auskunft der Stadt Meerbusch unterliegt das Bewertungsobjekt kei-
ner Bindung i.S.d. Gesetzes zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum fir
das Land Nordrhein-Westfalen.

Gemal Auskunft der Stadt Meerbusch vom 18.092024 wird bescheinigt, dass
das Grundstiick Am Pfarrgarten 23,25 in Meerbusch-Buderich mit zwei Seiten
an der Stral3e ,Am Pfarrgarten“ (Hauptzug und Stichstral3e zu den Garagen)
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Wo werden die recht-

lichen Gegebenheiten
bei der Wertermittlung
beriicksichtigt?

liegt und durch diese o6ffentliche Stralde erschlossen ist. Die ErschlieBungsan-
lage ist bereits endglltig hergestellt. Die Erschliefung des Grundstlickes ist
somit gesichert.

Bei der StralRe Am Pfarrgarten handelt es sich um eine ErschlieRungsanlage,
die bereits erstmalig hergestellt worden ist. Eine Abrechnung gem. §§ 127 ff.
Baugesetzbuch (BauGB) wurde bereits durchgefuihrt. ErschlieBungsbeitrage
fur die erstmalige Herstellung der Stral3e sind somit nicht mehr zu zahlen.

Unberihrt bleib das Recht der Stadt Meerbusch, Beitrage fir die Unterhal-
tung, Erweiterung und Verbesserung von Erschlieungsanlagen und Geblih-
ren und Beitrage fiir sonstige Versorgungseinrichtungen, deren Kosten nicht
zum Erschliefungsaufwand gem. § 128 BauGB gehoéren, nach dem jeweils
geltenden Kommunalen Abgaberecht (KAG NW) zu erheben.

Der einmalige Kanalanschlussbeitrag nach § 8 Kommunalabgabengesetz fir
das Land Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) fir das Grundstiick Am Pfarrgar-
ten 23,25 wurde bereits bezahlt.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht fest-
gestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag tber die oben benannten
Beitrage hinaus noch weitere 6ffentlich-rechtliche Beitrage und nichtsteuerli-
che Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausgesetzt, dass derar-
tige Beitrage und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei
handelt es sich vor allem um:

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB
Ausgleichsbetrage fiur Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen nach
den §§ 154 f. BauGB

o Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
o Versiegelungsabgaben

¢ Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

e Ablbsebetrage fir Stellplatze

o Mietvertrdge .......ccoceeveeeeiinnnns nicht vorhanden

e Rechte und Lasten in Abt. Il.....wertneutral

e Baurecht.........cooooiins Bodenwert

o Vorkaufsrecht............cc..cooee unterstellt nicht vorhanden

e Baulasten .......ccooci, wertneutral

e Denkmalschutz......................... nicht vorhanden

o Altlasten..........ccoooiiiiiinniis nicht vorhanden

e Abgabenrechtliche Situation.....Es wird davon ausgegangen, dass keine

Abgaben mehr zu entrichten sind.
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3.3.1 Besonderheiten Wohnungseigentum

Begriindung des
Wohnungseigentums

Gemeinschaft der
Eigentuimer

Nutzungsregelung

Sondernutzungs-
rechte

Kosten und Lasten

Erhaltungsriicklage

Verwalter

Hausgeld

Sonderumlagen

1986 laut Teilungserklarung UR Nr. 538/1986 vom 19.03.1986, Notar Dr. Jo-
hann Peter Tieves, Dusseldorf

Die Eintragungsbewilligung vom 23.09.1986 lag zum Zeitpunkt der Fertigstel-
lung des Gutachtens nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass sich hin-
sichtlich des Bewertungsobjektes keine Wertrelevanz ergibt. Ggf. sind die
Werte anzupassen.

sechs Wohnungseigentume

Zu jeder Wohnung gehort ein Kellerraum.

An Gartenflachen und drei PKW-Abstellplatzen bestehen Sondernutzungs-
rechte.

Es wird davon ausgegangen, dass die Sondereigentimer die auf das gemein-
schaftliche Eigentum und seine Verwaltung anfallenden Lasten und Kosten
im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile tragen.

Gemal Protokoll der Eigentimerversammlung vom 24.05.2023 wurden ab
dem Wirtschaftsjahr 2023 die Kosten des Allgemeinstroms nach Personen
verteilt.

Der Hausgeldabrechnung 2023 sind keine Angaben Uber die Hohe der ge-
samten Erhaltungsriicklage zum 31.12.2023 zu entnehmen. Es wird eine
Rucklage in Ublicher H6he unterstellt.

Immobilienverwaltung Ho6fling, Meerbusch

rd. 280 EUR monatlich einschl. Heizkostenvorauszahlung It. Wirtschafts-
plan 2024

Gemal den vorliegenden letzten beiden Protokollen der Eigentimerver-
sammlung wurde kein Beschluss Giber Sonderumlagen gefasst.
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3.4 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanz- oder Schadengutachten. Es wur-
den keine bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt, auch nicht hin-
sichtlich Schadlingsbefalls und gesundheitsgefahrdender Stoffe.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine Ubliche Ausflihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstoérer oder sog.
Rohrleitungsfrafl3, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gut-
achtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezial-Unter-
nehmens unvollstdndig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt,
dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt gulti-
gen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall-
und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Die Funktionstuchtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen wird
unterstellt. Eine Uberpriifung der Anlagen fand nicht statt.

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungs-
merkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Die Be-
schreibungen beruhen auf Angaben aus den Unterlagen, Informationen im
Rahmen der Ortsbesichtigung oder Annahmen.

Alle Hinweise zur GroRe, Beschaffenheit und Eigenschaft von Grund und Bo-
den, sowie alle Daten zu den baulichen Anlagen ergeben sich, sofern nicht
ausdricklich darauf hingewiesen wurde, ausschlieBlich aus den auftragge-
berseitig vorgelegten Unterlagen und Auskinften.

Erganzende Informationen wurden wahrend der Ortsbesichtigung im Rah-
men der rein visuellen Bestandsaufnahme gewonnen.

Gebaudekomplex 2 Mehrfamilienhauser

3.4.1Beschreibung des Gebaudes Nr. 25

Gebaudeart Mehrfamilienhaus, einseitig angebaut
Baujahr ca. 1986
Konstruktionsart Massivbauweise, Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss

Besondere Bauteile Eingangsstufen, Stahlgelander, Balkone, Kellerauf3entreppe

Grundrissart Erdgeschoss: Einspanner
Obergeschoss und Dachgeschoss: Zweispanner

Anzahl Wohnungen 5

AuBenansicht Mauerwerk, Verblendstein
Geschossdecken Stahlbeton
Innenwénde teils massiv, teils Leichtbauweise
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Dachform
Dacheindeckung

Hauseingang

Treppenhaus

Heizung

Warmwasser

Gemeinschaftsraum

Paralleldach (Satteldacher)
Betondachsteine

Haustlranlage mit feststehendem Seitenteil in Leichtmetall mit Lichtaus-
schnitt- und Klingel-/ Briefkastenanlage

massive Geschosstreppe mit
Natursteinbelag, Stabgelander mit kunststoffummanteltem Handlauf

Gasheizung, Bj. 2002 It. Protokoll der Eigentiimerversammlung vom
15.05.2024

dezentral tiber Durchlauferhitzer

Wasch- und Trockenkeller

3.4.2Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 6 im Haus Nr. 25

Lage

Aufteilung

Grundrissgestaltung

Besonnung/
Belichtung

Fenster
Innentiiren

Bodenbeldage

Wandbelage
Deckenbelage
Sanitare Installation

Elektroinstallation

Balkon

Kellerraum

Dachgeschoss links

2 Zimmer, Kiche, Diele, Bad, Abstellraum,
Balkon (nach Sud-Westen ausgerichtet)

zweckmafig

Wohn- und Schlafraum, Kiiche und Bad verfiigen Uber ausreichend Tages-
licht. Diele und Abstellraum sind innenliegend.

Kunststofffenster mit Schall- und Warmeschutzverglasung
Holztlren in Holzzargen

Textilbelag in Diele, Wohn- und Schlafrdumen, Fliesen in Kiiche und Bad
Betonsteine auf dem Balkon

Tapete, Fliesen
Tapete
Bad mit Dusche, WC und Waschbecken

durchschnittliche Ausfiuihrung (baujahrstypisch) mit ausreichend Steckdo-
sen und einem Lichtauslass je Raum

Bodenbelag: Betonstein
Brustung: Stahlkonstruktion verglast
Uberdachung teils in Stahlkonstruktion verglast

vorhanden
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3.4.3 AuBRenanlagen

Beschreibung

Ubliche Versorgungs- und Entwasserungsanlagen
gepflasterte Bereiche

befestigte Flachen

gartnerisch gestaltete Bereiche

Einfriedung durch einen Zaun

3.4.4 Unterhaltungsriickstiande

Vorbemerkung

Gemeinschaftseigen-
tum

Sondereigentum

Kleinere Mangel oder Gebrauchsspuren sind in den Wertansatzen enthal-
ten. Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den Ublichen Regeln
des Bauhandwerks errichtet wurde.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren darlber hinaus keine Unterhal-
tungsrickstande ersichtlich.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren keine Unterhaltungsriickstande er-
sichtlich.

3.4.5Alilgemeinbeurteilung

Fazit

3.4.6 Zubehor

Definition

BGB § 97

Vorbemerkung

Vorhandenes
Zubehor

e durchschnittlicher Unterhaltungszustand

¢ einfache bis mittlere, baujahrstypische Ausstattung

e Der Grundriss ist zweckmalig.

e Bisherige Modernisierungsmaf3nahmen:.
Ca. 2002 wurde die Heizung erneuert.

o Barrierefreiheit (gem. DIN 18040) ist nicht gegeben ist, da nicht alle Vor-
gaben dafur erfillt sind (z.B. Turbreiten).

e Der Balkon ist nach Stid-Westen ausgerichtet.

(1) Zubehdr sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteile der Hauptsache
zu sein, dem wirtschaftlichen Zwecke der Hauptsache zu dienen bestimmt
sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Ver-
héaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehor, wenn sie im Verkehr nicht als
Zubehdr angesehen wird.

(2) Die vorubergehende Benutzung einer Sache fir den wirtschaftlichen
Zweck einer anderen begriindet nicht die Zubehdreigenschaft. Die vorlber-
gehende Trennung eines Zubehdrstiicks von der Hauptsache hebt die Zube-
héreigenschaft nicht auf.

Was nach allgemeinem Verstandnis (Verkehrsauffassung) als Zubehoér ange-
sehen wird, ist auch Zubehor im Rechtssinne. In Nordrhein-Westfalen wird
eine Einbauklche aus Serienanfertigung nicht als Zubehér angesehen ge-
maf Rechtsprechung.

nicht vorhanden
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3.4.7 Gebaudezeichnungen und Flachen

Aufteilung

Schnitt

Kellergeschoss

Dachgeschoss

Wohnflache

Brutto-Grundflache

Hinweis

Die Aufteilung der Wohnung kann der nachfolgenden Bauzeichnung
entnommen werden.

Gebaudezeichnungen siehe Original des Gutachtens

Die Wohnflache wurde anhand eines Aufmales vor Ort in einer fur die Wer-
termittlung ausreichenden Genauigkeit mit rd. 59 m? ermittelt (s. Berechnun-
gen in der Anlage).

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebe-
nen eines Bauwerks. Dabei handelt es sich um die Summe der nutzbaren,
zwischen den aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen eines
Bauwerks, berechnet nach den auflieren Mafllen, jedoch ohne nicht nutzbare
Dachflachen und konstruktiv bedingte Hohlraume. Sie ist die Grundlage fir
die Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl.

Die Brutto-Grundflache fir den Gebaudekomplex wurde grob iberschlagig
Uber das Internetportal tim-online.nrw in einer fur die Wertermittlung ausrei-
chenden Genauigkeit mit rd. 810 m? ermittelt (s. Berechnungen in der An-
lage).

Die Flachen dienen nur fur diese Wertermittlung und kédnnen in den einzelnen
R&umen bzw. Gebduden sowie in der Summe vom Ergebnis eines detaillier-
ten Aufmalles abweichen. Das Gutachten ist ggf. bei einem abweichenden
Ergebnis, das aus einem detaillierten Aufmal} resultiert, anzupassen.
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3.4.8Innenansichten am 24.10.2024
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Fotos abgebildet.
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3.5 Sonstiges

Mobiliar

Energetische Qualitit

Energieausweis

ESG

In der Wohnung befindet sich zum Wertermittlungsstichtag eine Einbauki-
che. Ich weise ausdricklich darauf hin, dass dies nicht Gegenstand der Be-
wertung ist.

Das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG), zum 1. November 2020 in Kraft
getreten und zum 1. Januar 2024 novelliert, 16st drei altere Richtlinien zur
Energieeffizienz in Gebduden ab und fasst sie zu einem Gesamtwerk zusam-
men. Das GEG ist Nachfolger der Energieeinsparverordnung. Im Geb&u-
deenergiegesetz (GEQG) ist festgelegt, welche energetischen Anforderungen
beheizte und klimatisierte Gebaudeerfillen missen. Das Gesetz enthalt Vor-
gaben zur Heizungs- und Klimatechnik sowie zum Warmedammstandard
und Hitzeschutz von Gebauden. Die energetischen Mindestanforderungen
an Neubauten sind etwas geringer als in der zuvor geltenden Energieeinspar-
verordnung (EnEV). Eigentiimer von Bestandsgebauden missen bestimmte
Nachrust- und Austauschpflichten erfullen. Beim Neubau gibt das GEG be-
stimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Gebaude zum Heizen
oder auch Kihlen verwenden muss. Im Neubau spricht das Gebaudeener-
giegesetz (GEG) grundsatzlich gegen den Einbau von elektrischen Heizun-
gen. Es wird auf die Austauschpflicht nach § 72 GEG hingewiesen.

Fur das Bewertungsobjekt liegt der Sachverstandigen ein Energieausweis
vom 16.02.2021 vor, giltig bis 15.02.2031. Demnach liegt der Endenergie-
verbrauch bei 113,0 kWh/(m?2a), welcher der Effizienzklasse D entspricht.
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Die energetische Qualitat eines Wohngeb&udes gewinnt in Zeiten von ge-
setzlichen Auflagen und hohen Energiekosten immer mehr an Bedeutung.

Die Nachhaltigkeitsaspekte ,Umwelt, Soziales, Unternehmensfihrung® oder
englisch ESG (Environmental Social Governance) spielen zunehmend eine
grolere Rolle. Im Bereich der Immobilienbewertung liegt der Fokus auf den
Umweltaspekten.

Es ist davon auszugehen, dass die im Energieausweis bzw. in Nachhaltig-
keitszertifikaten dokumentierten Angaben sich auf die Immobilienwerte aus-
wirken werden.

Bei der stichtagsbezogenen Verkehrswertermittlung sind die Aspekte in den
Wertansatzen impliziert, wie z.B. in den Vergleichskaufpreisen bzw. der Rest-
nutzungsdauer und der Netto-Kaltmiete bericksichtigt.
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4 Wertermittlung
4.1 Zur Verfahrenswahl

Vorbemerkung

Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

Vergleichswert-
verfahren

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die
Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittiungs-
verordnung ImmoWertV 2021) mehrere Verfahren an. Die mdglichen
Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermal3en gut
zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet.

Bei Renditeobjekten, die zum Zwecke der Ertragserzielung gehandelt werden,
wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage im Er-
tragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021) ermittelt.

Die Wertigkeit der gesamten Wohnungs-/ Teileigentume, also der Miteigen-
tumsanteile mitsamt des untrennbar damit verbundenen Sondereigentums an
einer Wohnung/ nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen kann auch durch
die Miete zum Ausdruck gebracht werden. Da Wohnungs-/ Teileigentume zum
grolten Teil als Anlageobjekte gehalten werden und dann vermietet sind,
lasst sich in der Regel eine Miete unschwer feststellen oder als vergleichbar
heranziehen.

Hinzu kommt, dass Wohnungs-/ Teileigentume in vielen Komponenten den
Charakter eines Mietobjektes haben. Kaufentscheidungen hinsichtlich eines
Wohnungs-/ Teileigentums werden oftmals vor dem Hintergrund einer "er-
sparten Miete" gefallt; auch insofern liegt also ein Ertragswertdenken nicht
fern.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021 geregelt. Es
kann dann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschéaftsver-
kehr die Baukosten fir die Preisbildung ausschlaggebend sind, insbesondere
bei Ein- und Zweifamilienhausern.

Das Sachwertverfahren ist fur Wohnungs- und Teileigentume voéllig ungeeig-
net. Es ist namlich in der Regel nicht mdéglich, die Substanz von Raumen im
Sondereigentum genau von der Gbrigen Substanz des Hauses zu trennen.

Fur die Bewertung von Wohnungs- und Teileigentumen bietet es sich an, das
Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) anzuwenden, denn zahlrei-
che Eigentumswohnungen werden mit ihrem Preis je Quadratmeter Wohnfla-
che gehandelt. Das Vergleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung
herangezogen werden, wenn geniigend Kaufpreise von vergleichbaren Woh-
nungen vorliegen.

Das Bewertungsobijekt liegt in einer Zone, die ein hohes Mal} an Streuung und
wenig vergleichbare Verkaufsfalle aufweist. Die vom Gutachterausschuss im
Rhein-Kreis Neuss vorgenommene Selektion in der Baujahrsgruppe 1975 bis
1996 und Eigentimergemeinschaften bis 10 Wohneinheiten flhrte fur die ge-
samte Ortslage Buderich zu einem Ergebnis von 10 Kauffallen. Der Durch-
schnittspreis lag bei ca. 4.400 EUR/ m2.

Aufgrund der schwachen Datenlage erscheint es nicht angemessen, den Ver-
kehrswert aus Vergleichskaufpreisen abzuleiten.
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Fazit

Hinweis

Als Ergebnis und Konsequenz fiir die Vorgehensweise bleibt festzuhalten,
dass das Wohnungseigentum entsprechend dem Geschehen auf dem Grund-
stiicksmarkt hier am sinnvollsten mit dem Ertragswertverfahren bewertet wird.
Das Ergebnis wird mittels Vergleichsfaktoren bzw. Giber den Immobilienricht-
wert plausibilisiert.

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der
Ergebnisse eines DV-unterstitzten Rechengangs. In den Nachkommastellen
sind daher im Gutachtentext Rundungen vorgenommen worden. Insofern
kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgeflihrten gerundeten
Werten zu geringen Abweichungen fiihren.

4.2 Ertragswertverfahren

EingangsgroRe des
Ertragswertverfahrens

Im vorliegenden Fall hangt der resultierende Ertragswert von folgenden Ein-
gangsgroflen ab:

o Objektspezifischer Bodenwert

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz
Objektspezifische Besonderheiten

Die Rechenformel des Ertragswertverfahrens stellt sich mit den beschriebe-
nen Eingangsgroéfen wie folgt dar:

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Bodenwertverzinsung

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Barwertfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
+/- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
= Ertragswert

nx 1+ 11 x 1!

Die EingangsgroRen des Ertragswertverfahrens werden im Folgenden zu-
nachst quantifiziert. Daran anschlielend wird die Ertragswertberechnung mit
den ermittelten Eingangsgréen durchgeflhrt.
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4.2.1 Bodenwertermittlung

Vorbemerkung

Beschreibung des
Bewertungs-
grundstiick

Bodenrichtwert

Anpassungen

Nach § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig durch Preisvergleich zu
ermitteln. Dazu bieten sich zwei Verfahren an:

e der unmittelbare Preisvergleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrund-
sticken und
o der mittelbare Preisvergleich mit geeigneten Bodenrichtwerten.

Grundlage des Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen, aus denen der sog. Vergleichswert abgeleitet wird. Fur die
Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Uberein-
stimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Anderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind oder Abweichungen einzel-
ner Grundstlicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexrei-
hen oder Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen.

Es kénnen zur Ermittlung des Bodenwerts auch geeignete Bodenrichtwerte
i. S. des § 196 BauGB herangezogen werden. Die Heranziehung von Boden-
richtwerten wird auch als mittelbarer Preisvergleich genannt.

Die Bodenwertermittlung fir das Bewertungsobjekt erfolgt gemafl dem Modell
des Gutachterausschusses auf der Grundlage von Bodenrichtwerten.

Zuschnitt und Topographie:
(Lange, Breite gem. Flurkarte; Hohenpunkte gem. www.tim-online.nrw.de)

Art Eckgrundstiick
Zuschnitt unregelmafig
Strallenfront ca.14 m
Ruckfront ca.16m
Mittlere Tiefe ca.39m
Grole 624 m?

Der Gutachterausschuss im Rhein-Kreis Neuss hat zum 01.01.2024 einen
Bodenrichtwert von 750 EUR/m? festgestellt. Er bezieht sich auf ein Grund-
stiick mit folgenden Merkmalen:

Lage und Wert

Gemeinde Meerbusch

Ortsteil Biderich
Bodenrichtwertnummer 1666

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet
Geschosszahl 111

Flache 450 m?

Dieser Bodenrichtwert dient als Grundlage zur Bodenwertermittlung.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von den Merkmalen des Boden-
richtwertgrundstiicks sind zu berlicksichtigen.

Aufgrund der Ausnutzung des Grundstiicks erscheint ein Zuschlag von 10 %
angemessen. Da es sich um ein Eckgrundstiick handelt, wird ein Abschlag
von 5 % bericksichtigt.
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Bodenwert/
Bodenwertanteil

4.2.2 Rohertrag
Tatséachliche Miete

Marktiiblicher
Rohertrag

Mietabweichungen

Der Bodenwertanteil nach Miteigentumsanteil errechnet sich wie folgt:

Bodenrichtwert 750 EUR/m?
Anpassungsfaktoren

Ausnutzung 1,10
Eckgrundstiick 0,95
Objektspezifisch angepasster

Bodenrichtwert 785 EUR/m?
Flache 624 m?
Bodenwert 489.840 EUR
Bodenwert 489.840 EUR
Miteigentumsanteil 114,00 |1.000
Bodenwertanteil Wohnung 55.840 EUR

Es liegt kein Mietverhaltnis vor. Die Wohnung steht leer.

Bei dem marktiblichen, nachhaltig erzielbaren Rohertrag handelt es sich
um die Nettokaltmiete, die langfristig erzielt werden kann. Bei der Ermittlung
dieser langfristig erzielbaren Miete geht man von den derzeitig erzielbaren
Mieten aus und berticksichtigt zusatzlich die langfristigen Entwicklungsten-
denzen.

Die marktibliche Wohnraummiete wird in Anlehnung an den Mietspiegel fir
die Stadt Meerbusch (Stand 01.12.2021) ermittelt. Demnach liegt die orts-
Ubliche Vergleichsmiete fir Wohnungen der Baujahrsgruppe 1986 bis 1999
in mittlerer Lage zwischen 6,67 EUR/ m? und 12,07 EUR/ m2.

Unter Berlcksichtigung der konjunkturellen Weiterentwicklung, der Lage,
der Grofle und Beschaffenheit erscheint ein Ansatz von 14,00 EUR/ m?
Wohnflache angemessen. Dies entspricht einer Netto-Kaltmiete von
826 EUR monatlich und 9.912 EUR p.a.

keine

4.2.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungs-
kosten

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemalie Bewirtschaf-
tung und zulassige Nutzung marktublich entstehenden jahrlichen Aufwen-
dungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentubernahmen ge-
deckt sind. Die im Ertragswertverfahren anzusetzenden Bewirtschaftungs-
kosten setzen sich aus Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Be-
triebskosten und Mietausfallwagnis zusammen.

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten erfolgt gemaf dem Modell zur Ab-
leitung von Liegenschaftszinssatzen gemafl Anlage 3 ImmoWertV 2021.
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Als Bewirtschaftungskosten im Sinne der ImmoWertV sind gemaf dem
Modell des Gutachterausschusses anzusetzen:

e Verwaltungskosten: fir die Eigentumswohnung 419 EUR p.a.

e Betriebskosten: Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten
auf die Mieter umgelegt werden.

¢ Instandhaltungskosten: rd. 13,80 EUR/m? p.a. Wohnflache

¢ Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis liegt bei etwa 2 Prozent des
Rohertrags.

Die Bewirtschaftungskosten liegen mit rd. 14,4 % in einer GroRenordnung,
die erfahrungsgemaf fiir Objekte dieser Art angemessen ist.

4.2.4 Alter, Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer

Alter

Gesamtnutzungs-
dauer

Restnutzungsdauer

Das Gebaude wurde ca. 1986 errichtet und ist zum Wertermittlungsstichtag
ca. 38 Jahre alt.

Gemal Modell des Gutachterausschusses betragt die Gesamtnutzungs-
dauer fir das Wohnhaus 80 Jahre.

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalfier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug
des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen An-
lagen ermittelt.

Unter Berucksichtigung des Modernisierungsgrades gem. Anlage 2 der Im-
moWertV 2021 und der sachversténdigen Einschatzung wird eine wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer von 45 Jahren in Ansatz gebracht.

4.2.5 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Vorbemerkung

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 33 ImmoWertV 2021 der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktublich ver-
zinst wird. Der Liegenschaftszinssatz wird aus reprasentativen Verkaufsprei-
sen fur den jeweiligen Grundsticksmarkt abgeleitet. Der Grundstiicksmarkt
selbst bestimmt, wie sich eine Liegenschaft verzinst. Gemall ImmoWertV
sind Liegenschaftszinssatze auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundstlicke, unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude,
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.

Der Gutachterausschuss im Rhein-Kreis Neuss weist im Grundstiicksmarkt-
bericht 2024 den Liegenschaftszinssatz fir vermietetes Wohnungseigentum
im Mittel mit 2,5 % aus.

Fur die Wertermittlung erscheint unter Berlcksichtigung der generellen und
speziellen Einflussfaktoren, der Lage, der GréRRe der Eigentimergemein-
schaft und Bericksichtigung der Mietsituation ein objektspezifisch angepass-
ter Liegenschaftszinssatz von 2,26 % angemessen (2,5 x 0,95 x 0,95).
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Bodenwertverzinsung Das Ertragswertverfahren beruht darauf, dass der Reinertrag in einen Anteil

Barwertfaktor zur
Kapitalisierung

Marktanpassung

fir den ewig vorhandenen Boden und einen Anteil fiir die nur zeitlich befristet
vorhandenen baulichen Anlagen aufgespalten wird. Der Bodenanteil am Rein-
ertrag wird als die Verzinsung des in den Boden investierten Kapitals angese-
hen. Man bezeichnet den Bodenanteil am Reinertrag daher auch als Boden-
wertverzinsungsbetrag. Der Bodenwertverzinsungsbetrag ergibt aus der Mul-
tiplikation von Bodenwert und Liegenschaftszinssatz (55.840 x 2,26 % =
1.262 EUR p.a).

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung stellt im Ertragswertverfahren die Ver-
bindung zwischen dem Gebaudereinertrag und dem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen her. Er ist abhangig von der Restnutzungsdauer und dem Lie-
genschaftszinssatz. Mit dem Barwertfaktor zur Kapitalisierung wird somit der
auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des zukinftigen jahrlichen
Reinertrags ermittelt.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind bereits in den Einzelansatzen bertck-
sichtigt, so dass keine separate Marktanpassung erfolgt.

4.2.6 Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Vergleichsfaktor

Wohnung

Netto-Kaltmiete monatlich 14,00 EUR/ m> WHi.
Wohnfiache/ Anzahl 59 m?
Rohertrag 9.912,00 EUR p.a.
Verwaltungskosten 419,00 EUR p.a.
Instandhaltungskosten 814,20 EUR p.a.
Mietausfallwagnis 198,00 EUR p.a.
Bewirtschaftungskosten 1.431 EUR p.a.

14,4%
Reinertrag 8.481 EUR p.a.
Bodenwertverzinsung 1.262 EUR p.a.
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 7.219 EUR p.a.
Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (LZS) 2,26%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre
Barwertfaktor (LZS, RND) 28,0621
Ertragswert der baulichen Anlagen 202.581 EUR
Ertragswert der baulichen Anlagen gesamt 202.581 EUR
Bodenwertanteil 55.840 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 258.421 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert rd. 4.380 EUR/ m? WAl.
Rohertragsfaktor 26,1
Bodenwertanteil 22%

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert wird mit 258.421 EUR ermittelt.

Bei dem oben ermittelten marktangepassten vorlaufigen Ertragswert ergibt
sich fur die Faktor von rd. 4.380 EUR/ m?. Der Gutachterausschuss weist
Durchschnittspreise fir Weiterverkdufe von Wohnungseigentum in Meer-
busch fir die Baujahresklasse 1980-1989 im Mittel mit 3.2800 EUR/ m? aus
in einer Spanne von 2.040 EUR/ m? bis 4.880 EUR/ m2.

Der hier ermittelte Werte erscheint insbesondere unter Beriicksichtigung der
Ortslage plausibel.
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4.2.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bertcksichtigen Eigenschaften des Bewertungs-
objektes, die im bisherigen Wertermittlungsverfahren noch keine Bertcksichtigung gefunden haben.
Hier sind keine weiteren Aspekte zu bertcksichtigen:

4.2 .8 Ertragswert

Der Ertragswert wird mit rd. 258.000 EUR ermittelt.

4.3 Plausibilisierung uber Immobilienrichtwert

Nachfolgend wird der Vergleichswert des bebauten Grundstiicks auf der Ba-
sis eines Immobilienrichtwerts (IRW) ermittelt. Immobilienrichtwerte sind
durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien bezogen auf ein fir diese Lage
typisches ,Normobjekt®. Es handelt sich nicht um das Vergleichswertverfah-
ren nach §§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Rhein-Kreis Neuss hat
Immobilienrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024 aus Kaufpreisen der Jahre
2019- 2023 lageorientiert als Durchschnittswert abgeleitet.

Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Richtwert fir den Teilmarkt
Wohnungseigentum fiir den Bereich, in dem auch das Bewertungsobjekt
liegt, betragt 3.200 EUR/ m? zum 01.01.2024 und ist anhand von im Grund-
stucksmarktbericht und in den drtlichen Fachinformationen verdffentlichten
Umrechnungsfaktoren an die Merkmale des Bewertungsobjekts anzupas-
sen. In diesem Mittelwert ist kein Stellplatz enthalten.

Immobilienrichtwertnummer 11007

Immobilienrichtwert 3.200 EUR/ m?
Eigenschaft Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt

Objektgruppe Weiterverkauf Weiterverkauf 1,00

Baujahr 1970 1986 1,10
Wohnflache 81-120 m? 59 m? 1,05

Anzahl der Einheiten 13-65 6 1,10
Mietsituation unvermietet unvermietet 1,00
Objektspezifisch angepasster Imnmobilienrichtwert 4.066 EUR/m?
Lageanpassung 1,05
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert rd. 4.270 EUR/m?
Wohnflache 59 m?
Marktangepasster vorldaufiger Vergleichswert 251.930 EUR

Der marktangepasste Immobilienrichtwert betragt hier rd. 252.000 EUR/ m2.
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5 Verkehrswert

Definition

Herangezogenes
Verfahren

Ergebnis

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im
Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware.
Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahr-
scheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 6 Abs. 4
ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Im vorliegenden Fall wurden fiir das Bewertungsobjekt das Ertragswertver-
fahren angewendet, da fir die statistische Auswertung im Vergleichswertver-
fahren nicht geniigend Kaufpreise zur Verfliigung standen. Das Ergebnis des
Ertragswertverfahrens wurde plausibilisiert Gber Vergleichsfaktoren und den
Immobilienrichtwert.

Unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der
Verkehrswert flr den 114/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick in
Meerbusch, Gemarkung Buderich, Flur 18, Flurstiick 523, Am Pfarrgarten 23,
25, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss
links, Nr. 6 des Aufteilungsplans zum Wertermittlungsstichtag 24.10.2024 wie
folgt geschatzt:

260.000 EUR
(in Worten: zweihundertsechzigtausend Euro)

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persdnliches Interesse am Ergebnis

verfasst zu haben.

Neuss, 7. November 2024

Monika Vetten-Junggeburth

Von der Industrie- und Handelskammer Mittlerer Niederrhein
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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6 Anlagen
6.1 Wohnungsgrundbuch Blatt i} (auszugsweise)

siehe Original des Gutachtens

6.2 Baulasten

siehe Original des Gutachtens

6.3 Brutto-Grundflache

Die Berechnung erfolgt aus

Kellergeschoss
Kellergeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Summe

Breite

14,01 m
0,55 m
14,01 m
0,55 m
-7,85'm
14,00 m
0,55 m
-7,85 m
14,00 m
0,55 m
-7,85'm

Tiefe
14,53 m
7,49 m
14,53 m
7,49 m
1,00 m
14,50 m
10,70 m
1,00 m
14,50 m
10,70 m
1,00 m

[] FertigmaRen
X] Rohbaumalen
[] Fertig- und Rohbaumalen

Flache
203,57 m?
4,12 m?
203,57 m?
4,12 m?
-7,85 m?
203,00 m?
5,89 m?
-7,85 m?
203,00 m?
5,89 m?
-7,85 m?
809,59 m?

] drtlichem Aufmaf
X Bauzeichnungen
] tim-online.nrw
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6.4 Wohnflache

Die Berechnung erfolgt aus

auf der Grundlage von

Raum

Schlafzimmer
Schlafzimmer
Schlafzimmer
Schlafzimmer

Diele

Bad

Bad

Wohnzimmer
Wohnzimmer
Wohnzimmer

Kiiche

Balkon

Balkon

Abstellraum
Abstellraum
Wohnflache gesamt
Wohnflache gesamt

Breite
3,700
4,566
3,512
4,566
2,359
0,967
1,053
5,164
5,163
1,925
3,563
2,826
3,703

0,6
0,703

333333333333333

X Fertigmalien
[] RohbaumaRen
[] Fertig- und RohbaumaRen

[] wohnwertabhéngig
] nach DIN 283
] nach DIN 277

X nach WoFIV
] nach Il. BV
Putzabzug Linge
0,00 m 0,500
0,00 m 0,600
0,00 m 0,643
0,00 m 1,705
0,00 m 2,003
0,00 m 2,305
0,00 m 2,305
0,00 m 3,819
0,00 m 0,630
0,00 m 2,568
0,00 m 1,783
0,00 m 1,250
0,00 m 1,498
0,00 m 0,9
0,00 m 0,9

333333333333333

Putzabzug
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

333333333333333

X értlichem AufmaR

[] Bauzeichnungen

[] értlichem AufmaR und Bau-
zeichnungen

Faktor
0,50
0,50
1,00
1,00
1,00
1,00
0,50
1,00
0,50
1,00
1,00
0,50
0,50
0,50
1,00

rd.

Flache
0,93
1,37
2,26
7,79
4,73
2,23
1,21

19,72
1,63
4,94
6,35
1,77
2,77
0,27
0,63

m2
m2
m2
m2
mZ
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

58,59 m?
59,00 m?
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