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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) im Zwangsversteigerungsverfahren
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Wohnhaus und Nebengebauden (gewerbliche Gebaude)
bebaute Grundstuck
BahnhofstraBe 31, 41472 Neuss (Holzheim)

Kurzbeschreibung: Wohnhaus (Reihenendhaus), zweigeschossig, teilausgebautes Dachge-
schoss, teilunterkellert, rd. 120 m? Wohnflache, Baujahr ca. 1900, sanierungsbedurftig, Ne-
bengebaude (Lager-/Produktionsgebdude, 1-geschossig, nicht unterkellert, ca. 116 m?-
Nutzflache, Baujahr 1970er Jahre, einfacher Zustand), diverse Uberdachungen, Grund-

stiicksgroRe 1.144 m?

Objektfotos

Wohnhaus
/
Anbauten
(Dachansichten)

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
02.12.2024 geschatzt mit rd.

262.000,00 €.

Internetversion
Dieses Gutachten besteht aus 51 Seiten inkl. 6 Anlagen.
Das Gutachten wurde in 2 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

1.2 Grundbuchangaben

Grundsttick, bebaut mit einem Wohnhaus und Nebenge-
bauden (gewerblich)

Bahnhofstralle 31, 41472 Neuss

Grundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Holzheim 461 6

Gemarkung | Flur Flurstiick | Bezeichnung Strale GroRe
Holzheim 5 95 Gebaude- und Freiflache |Bahnhofstralle 31 | 1.144 m?

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Verfahren

Auftraggeber:

Verfahren:

Amtsgericht Neuss
Abteilung 030 K
Breite Strale 48
41460 Neuss

Auftrag vom 29.08.2024

Zwangsversteigerungsverfahren 030 K 017/2024

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsverstei-
gerung

Tag der Ortsbesichtigung
entspricht dem Wertermittlungsstichtag
02.12.2024

die Eigentimer, Rechtsanwaltsvertreter der Antragstelle-
rin sowie der Sachverstandige

e Grundbuchauszug
e Auszug aus der Liegenschaftskarte
e Bauakteneinsicht
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Erhebungen im Ortstermin
e Grundstiucksmarktbericht Stadt Neuss
Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte Uber bo-

ris.nrw.de
e umbauter Raum Berechnung
o Auskunft aus dem Flachennutzungs-

plan/Bebauungsplan

Denkmalliste (Online-Verzeichnis)
Auskunft Uber Grundwasserstand
Kanalausschnitt

Auskunft nach Umweltinformationsgesetz
Auskunft Gber Wohnungsbindung
Auskunft Gber ErschlieBungskosten
Auskunft aus Baulastenbuch
Vermessungsskizze und Architektenplane (Neubau)
der Eigentimer

o allgemeine Marktanalyse

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Der Sachverstandige wurde bei Vorbereitungsarbeiten fur

von:

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

1.5 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Gemal Auftrag des Amtsgerichts soll gemaR § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten - wie regelmaRig
in Versteigerungsverfahren - Uber den aktuellen Verkehrswert des fiktiv unbelasteten Grundbesit-

ZEes.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben bzw. Ausfiihrungen enthalten:

Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber)

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

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

ob baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten méglichst wortlich wiedergegeben werden
(ggf. als Anlage zum Gutachten)

Zum Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung

Das Gutachten muss Ausfiihrungen dartber enthalten, ob - und eventuell wie lange - die
Versteigerungsobjekte einer Bindung nach dem WoBindG / WFNG NRW unterliegen.
Aulerdem soll der Beginn der Mietvertrage ermittelt und im Gutachten genannt werden,
sofern die Objekte vermietet sind

Ob Anhaltspunkte fiir mogliche Altlasten bestehen und wie diese zu bewerten sind. Falls
fur die Bewertung von Altlasten ein weiterer Sachverstandiger hinzugezogen werden
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muss, wollen Sie dies umgehend mitteilen

e Zum Bestehen des Denkmalschutzes

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

e Einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

e Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben Uberein?

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

Anmerkungen:

Die o.g. Auskunfte und Informationen wurden, soweit moglich, eingeholt und im Gutachten ent-
sprechend dargestellt und ggf. in der Wertermittlung berlcksichtigt. Die schriftlichen Auskiinfte
und Bescheinigungen werden dem Gericht zur Akte gereicht.

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

Eine Veroffentlichung der Anlagen in der gedruckten Originalversion des Gutachtens erfolgt in
Bezug auf § 45 i.V.m § 63 Urheberrechtsgesetz. Die enthaltenen Karten und Daten sind urhebe-
rechtlich geschiitzt. Um eine Verletzung der Urheber- und Persoénlichkeitsrechte zu vermeiden,
wird allgemein auf eine Veroffentlichung der Anlagen in der Internetversion verzichtet.

Bauakte

Die Bauakte des Bewertungsgrundsticks ist bei der Stadtverwaltung lediglich eingeschrankt (ab
Bau der Nebengebaude in den 1970er Jahren) vorhanden bzw. auffindbar. Dementsprechend
mussten teilweise flr die Wertermittlung wesentliche Daten (wie z.B. das Baujahr, Baubeschrei-
bung, Flachenmalle) geschatzt oder aus ungesicherten Recherchen abgeleitet werden. Eine Ge-
wahr fir die so ermittelten Angaben kann im Rahmen dieser Gutachtenerstellung nicht ibernom-
men werden.

Genehmigungsunterlagen fir die nachtraglich errichteten Uberdachungen liegen nicht vor.
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1.6 Wertermittlungs-/ Gutachtenergebnisse (Zusammenfassung)

Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 280,59 1.144,00 321.000,00
Land
Summe: 280,59 1.144,00 321.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil be- [m?] [m?] [m?] rechnerisch rd. | [Jahre] [Jahre]
zeichnung /
Nutzung
Gesamtflache | Einfamilien- 120,00 1900 80 32
haus
Gesamtflache | Gewerbe- 116,00 1975 60 13
hallen
Wesentliche Daten (Ertragswertverfahren)
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 16.800,00 3.192,00 € 4,50 -
(19,00 %)
Ergebnisse
Liquidationswert: 262.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 262.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 02.12.2024
Angaben zu den weiteren Punkten des Gutachtenauftrages (Kurzform):
Gewerbebetrieb: Es wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.
Zubehdr: Es ist kein Zubehoér vorhanden.
Baubehdrdliche Beschrankung / keine bekannt
Beanstandungen:
Baulasteintragungen: Es ist keine Baulast vorhanden.
Wohnungsbindung: Es liegt keine Wohnungsbindung vor.
Beginn der Mietvertrage: Mietvertrage sind nicht vorhanden bzw. bekannt.
Altlasten: Es sind keine Eintragungen vorhanden.
Denkmalschutz: Es liegt kein Denkmalschutz vor.
Grunddienstbarkeiten zu Gunsten (zu Lasten | keine bekannt
anderer Grundsticke):
ErschlieBungsbeitrage: erschlieBungsbeitragsfrei
Stimmt die Objektanschrift mit den Grund- | ja
buchangaben Uberein?

Anmerkung: Die weiteren Ausfiihrungen im Gutachten sind zu beachten.
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21 Umgebung, groBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Nordrhein-Westfalen
Rhein-Kreis Neuss

Stadt Neuss (ca. 162.000 EW)
Stadtteil Holzheim (ca. 8.010 EW)

Die Stadt Neuss, mit einer Nord-Siid und Ost-West - Aus-
dehnung von jeweils ca. 13 km, liegt in unmittelbarer N&-
he (stidwestlich) der Landeshauptstadt Diisseldorf. Uber
die Autobahnen A 44/46 (Aachen - Belgien / Niederlan-
de), A 52 (Ménchengladbach - Venlo, Disseldorf - Es-
sen), A 57 (Krefeld - Nijmwegen, Koéln - Ludwigshafen)
besteht eine hervorragende Anbindung an das Uberregio-
nale StraRennetz. Uber den Hauptbahnhof Neuss erreicht
man schnell den Uberregionalen Hauptbahnhof Dussel-
dorf sowie die Flughafen in Disseldorf und Ménchengla-
dbach. Der ,Central Hafen Neuss* gilt als Drehscheibe im
Binnenschiffsverkehr.

2.2 Direkte Umgebung, Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in
der ndheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Anmerkung:

Qualitat der Wohnlage:

Topografie:

Das Bewertungsgrundstick befindet sich im Neusser
Stadtteil Holzheim.

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

wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen;
geschlossene 1-2-geschossige Bauweise

Im Ortstermin waren Uber das normale zonale Mafl} hin-
ausgehende Einflisse durch StralRenverkehr und Bahnli-
nie wahrnehmbar.

Die Lage ist durch erheblichen Umgebungslarm betroffen
(StralBenverkehr 24 h: ab 55 bis 59 dB(A), Schienenver-
kehr 24 h: ab 60 bis 64 dB(A), gemal:
www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de).

Die Qualitat der Lage wird als einfache Wohnlage einge-
schatzt.

im Wesentlichen eben
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2.3 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 1)

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund (soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Grundwasser (ohne Gewahr):

Altlasten:

Anmerkung:

IMMOBILIENGUTACHTER I

: REAL ESTATE VALUER
Wertermittiung f

. [
Steinmann ‘( )' HypZeT’[ (F)

StralRenfront: ca. 11 m
mittlere Tiefe: ca. 108 m

Grundsticksgrofle:
Flurst.Nr.: 95

GroRe: 1.144 m?
Bemerkungen: nahezu trapezférmige Grundsticksform,
Ubertiefe

Wohn- und Geschaftsstralie

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

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

Gemal einer schriftlichen behdrdlichen Auskunft wird im
Rahmen dieser Wertermittlung fir Zwangsversteige-
rungszwecke davon ausgegangen, dass keine Altlasten
vorhanden sind. Vertiefende Untersuchungen wurden
diesbezuglich nicht durchgefuhrt.

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

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Wohnungs-, Zweck- oder Mietbin-
dung:

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.6  Offentlich-rechtliche Situation

IMMOBILIENGUTACHTER I
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Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
30.08.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Holzheim, Blatt 461 keine wertbeeinflus-
sende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gut-
achten nicht berucksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass diese im Rahmen der Zwangsversteigerung ent-
sprechend berilicksichtigt werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Gemal einer schriftichen behdrdlichen Auskunft wird im
Rahmen dieser Wertermittlung fir Zwangsversteige-
rungszwecke davon ausgegangen, dass keine Mietbin-
dungen vorhanden sind.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginsti-
gende) Rechte sind nicht bekannt. Diesbeziiglich wurden
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt. Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

Gemal einer schriftlichen behdrdlichen Auskunft wird im
Rahmen dieser Wertermittlung fir Zwangsversteige-
rungszwecke davon ausgegangen, dass keine Baulasten
vorhanden sind.

Gemal Angaben im Ortstermin und Online-Verzeichnis
der bisherigen in die Denkmalliste eingetragenen Bau-
denkmaler und Denkmalbereiche wird ohne weitere Pri-
fung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

24039 Seite 10 von 51



IMMOBILIENGUTACHTER I

- REAL ESTATE VALUER
Wertermittiung e

Steinmann . 4 HypZGTt (F)

2.6.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Baustu-
fenplan folgende Festsetzungen:

———

~\

Nr. 6 (Vorderland, bis ca. 60 m Grundstlckstiefe)
Kleingewerbegebiet
II-geschossig
offene Bauweise

\

Nr. 8 (Hinterland)
| GroRgewerbegebiet (Industriegebiet) |

2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Vorhaben durchgefihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung der ausgefihrten Vorhaben mit der
Baugenehmigung konnte im Rahmen dieser Gutachtenerstellung nur eingeschrankt geprift wer-
den, da eine Bauakte fur das Wohnhaus bei der Verwaltung nicht vorhanden ist bzw. eingesehen
werden konnte. Wichtige Dokumente, wie z.B. Genehmigungsunterlagen sowie Rohbau- und Ge-
brauchsabnahmebescheinigung sind somit nicht vorhanden. Durch diesen Sachverhalt kénnen
sich zukinftig Schwierigkeiten bei dem Nachweis der Genehmigungslage ergeben. Bei dieser
Wertermittlung werden die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
sowie die Einhaltung der entsprechenden Vorschriften und DIN-Normen (insbesondere Brand-,
Warme- und Schallschutz) vorausgesetzt. Vertiefende Untersuchungen wurden diesbeziglich nicht
durchgeflhrt.
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2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus und gewerblichen Nebengebauden bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung). Das Objekt ist leer stehend. Zu berlcksichtigende Mietvertrage
sind nicht vorhanden bzw. bekannt.

3 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage flr die Gebaudebeschreibung (en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie der eingeschrankt vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und
Aulenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der Wer-
termittlung notwendig und mdglich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Es wird hier auch auf die Fotodokumentati-
on in der Anlage verwiesen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfuhrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so-
weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und unverdeckt, d.h. offensichtlich erkennbar waren.
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbe-
ziuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohnhaus
3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus, (Reihenendhaus), 2-geschossig, teilunterkel-
lert, Dachgeschoss teilausgebaut

Baujahr: 1900
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In den folgenden Bereichen wurden Modernisierungen
vorgenommen: Fenster (unterschiedliche Zeitpunkte)

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

Putz

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen und Treppenhaus:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Beton

Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk

Kellerdecke: Gewdlbedecke, Ziegelstein

Geschossdecke: Holzbalkendecken

Kellertreppe: einfache Holzkonstruktion

Geschosstreppe: Holzkonstruktion, Holzgelander

Eingangstur aus Metall mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion: Holzdach

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Dachsteine (Beton)

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache, veraltete Ausstattung, teilweise zurtickgebaut
Radiatoren, kein Warmeerzeuger vorhanden

Durchlauferhitzer
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3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.241 Erdgeschoss
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

WC Ausstattung:
Elementfarbe:
Bodenfliesen:
Wandfliesen:
Fliesenhohe (ca.):

Bad Ausstattung:

Elementfarbe:
Bodenfliesen:
Wandfliesen:
Fliesenhthe (ca.):

3.2.4.2 Ober-/ Dachgeschoss

Holzdielen, teilweise Fliesen oder Kunststoff
Tapete

Tapete

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen

Zimmertlren:
Holzzargen mit Holztlren, teilweise aus Glas

Stand-WC, Waschbecken
weild

weild

weil}

1,6 m hoch

Stand-WC, Waschbecken, Badewanne
rosa

weild

weil}

deckenhoch

Der Innenausbau wurde im Rahmen von Abbruchabsichten weitgehend zuriickgebaut.

3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

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

Unterhaltungsbesonderheiten
(Bauschaden und Baumangel):

keine vorhanden
keine vorhanden
eingeschrankt zweckmafig

durchschnittlich

IMMOBILIENGUTACHTER I
REAL ESTATE VALUER

Alterstypische Abnutzungen sowie kleinere Mangel und
Gebrauchsspuren, die unter die normalen Instandhal-
tungs- bzw. Einzugsrenovierungsarbeiten fallen, werden
hier nicht bertcksichtigt.

Die wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und unver-
deckt, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Zu beachten
ist, dass das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstich-
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tag nicht vollstandig gerdumt war. Dementsprechend wa-
ren Mobel und andere Gegenstande in dem Objekt vor-
handen, die teilweise die Sicht auf wesentliche Gebaude-
teile erschwert oder vollstdndig verhindert haben. Die
Aufzdhlung erhebt somit keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit, sondern es soll lediglich der im Rahmen dieser
Wertermittlung notwendige Uberblick Uber wesentliche
wertrelevante  Unterhaltungsbesonderheiten  vermittelt
werden. Das tatsachliche Ausmal kann erst nach Bau-
teil6ffnungen bzw. weiteren vertiefenden Untersuchungen
festgestellt werden. Diese Untersuchungen sind entspre-
chenden Sonderfachleuten vorbehalten und wurden im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefiihrt. Glei-
ches gilt fur den potentiellen Befall durch pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie bei gesundheitsschadigenden
Baumaterialien.

Folgende wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten
(Baumangel/ -schaden) waren im Rahmen des Ortster-
mins erkennbar oder bekannt:
o Keller mit erheblichen Rissbildungen (durch feh-
lerhaft abgestitzte / angehobene Kellerdecke)
o Kellermauerwerk mit erheblichen Durchfeuchtun-
gen und Putzschaden
¢ Innenausbau (mit Elektrik) erheblich zuriickgebaut
oder einfach und veraltet
o diverse Bauteil6ffnungen im Decken- und Dachbe-
reich vorhanden
o Fullungen der Holzbalkendecken und teilweise
Holzbalken optisch in einem schlechten Zustand

Das Objekt befindet sich in einem dem Baujahr und der
Nutzung entsprechend einfachen bis stark vernachlassig-
ten Zustand. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird da-
von ausgegangen, dass ein durchschnittliche Marktteil-
nehmer vor Bezug bzw. Vermietung des Bewertungsob-
jekts eine umfassende Sanierung durchfiihren muss. Die
Wertermittlung wird zunachst unter der Fiktion erstellt,
dass die Sanierungsarbeiten bereits durchgefuhrt wurden.
Die hierfur anfallenden Kosten werden anschlieRend als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in
den Berechnungen in Abzug gebracht.

Gemal Angaben der Eigentiimer im Ortstermin wurde der
Abbruch des Objekts und anschlieRender Neubau ge-
plant. Architektenplane liegen diesbezlglich schon vor.
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3.3 Nebengebaude

Gewerbliche Gebaude: diverse Anbauten aus den 1970er Jahren in Massivbauweise, Flach-
und Pultdacher (einfacher veralteter Zustand)

3.4 AuBRenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Hofbe-
festigung, Gartenschuppen, verwilderte Gartenanlagen und Pflanzungen, diverse Uberdachungen
(ohne Genehmigung)

4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht
auf ungewobhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdéglichst marktkonformen Wert des Bewer-
tungsobjekts (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Gemal der Immobilienwertermittlungsverordnung (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV 21) sind zur Wer-
termittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Werter-
mittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfigung stehen-den Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

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

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittiungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

o Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stucksteilmarkt vorherrschenden Marktiuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) ent-
sprechen.

e Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Ein nach Moéglichkeit durchzu-
fuhrendes zweites Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses
(unabhangige Rechenprobe; Wirdigung dessen Aussagefahigkeit; Plausibilitdtsprifung).
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Es kann jedoch nur beim Vorliegen aller verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten* ein
zweites Wertermittlungsverfahren zur Anwendung kommen.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kauf-
preis, mdglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb
auf die wahrscheinlichste Grundstiucksnutzung nach dem nachsten (ndtigenfalls fiktiv
zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,gewbéhnlichen Ge-
schéftsverkehr” im nachsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur
Schatzung dieses Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus
fur vergleichbare Grundstlicke vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassi-
schen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt)
verfahrensmafige Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbeziiglich ist das Verfahren am
geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir
marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S.d. § 193 Abs. 5 BauGB
i. V.m. § 12 Abs. 1 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstlcksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfu-
gung stehen.

4.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

der Bodengute als Acker- oder Griinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstuicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner abso-
luten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Boden-
wertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszu-
schnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.
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4.1.2.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstlicks (ge-
mischt genutztes Grundstiick) mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 - 34 Im-
moWertV 21) zu ermitteln, weil fir Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrund-
sticks der marktublich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht. Der
vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes. Zudem
sind besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale zu bericksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Mie-
te),

Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstlicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig ver-
wertbar sind.

4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstlicks (mittlere zonale Lage)
540,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrlchtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = Il
Grundstuicksflache (f) = keine Angabe
Grundstuickstiefe (t) = 35m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.12.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = Il
Grundstuicksflache (f) = 1144 m?
Grundstuickstiefe (t) = 108 m
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4.2.1 Bodenwertermittlung des Grundstiicks

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird das Bewertungsgrundstuck fiktiv in Vorder- (bis ca. 60
m Grundstuckstiefe = rd. 660 m?) und Hinterland (hausnahes Gartenland = 484 m?) aufgeteilt.
Die jeweiligen Bodenwertansatze werden gemafll Angaben des zustandigen Gutachteraus-
schusses sowie Erfahrungswerten des Sachverstandigen geschatzt.

Wertermittiung
Steinmann

f
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e pauschal geschatzter Lageabschlag

¢ Grundstickstiefenumrechnungsfaktor gemaly Erfahrungswerten des Sachverstandi-
gen und Auswertungen des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt

Neuss

e Ansatz fir hausnahes Gartenland gemaR regionalen Auswertungen

Teilbereich (m?) | Bodenrichtwert (€) | Lageanpassung | Tiefen-Anpassung | Hinterland Ergebnis
660 540 0,95 0,8 1 270.864,00 €
484 540 0,95 1 0,2 49.658,40 €
1144 gesamt 320.522,40 €
rd. 321.000,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2024 insgesamt 321.000,00 €.

Anmerkung:

Aufgrund einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen GrundstiicksgroRe (-tiefe)
kommt in der Ertragswertermittiung zunachst nur der Bodenwertanteil des Vorderlandes zum
Ansatz. Der Wert der Restflache (Hinterland) wird als besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal bericksichtigt.

24039

Seite 19 von 51



IMMOBILIENGUTACHTER I

= REAL ESTATE VALUER
Wertermittiung ﬁ

Steinmann ‘( )' HypZeT’[ (F)

4.3 Ertragswertermittiung

4.3.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendun-
gen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlielllich Erhaltung des Grundstlicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw.
des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

ierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzin-
sung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund
und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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4.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. rd. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnhaus Wohnflache 120,00 7,80 936,00 11.232,00
Gewerbehallen Nutzflache 116,00 4,00 464,00 5.568,00
Summe 236,00 - 1.400,00 16.800,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der - nach Sanierung - marktublich erzielbaren
Nettokaltmiete durchgefihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 16.800,00 €
mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(19,00 % der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.192,00 €
jahrlicher Reinertrag = 13.608,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,50 % von 271.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 12.195,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.413,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=4,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 26 Jahren Restnutzungsdauer x 15,147

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 21.402,71 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 271.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 292.402,71 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 292.402,71 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 120.000,00 €
Ertragswert = 172.402,71 €

Die Differenz zwischen dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der baulichen (und
sonstigen) Anlagen und den Investitionen insbesondere fur Instandset-
zung/Modernisierung/Umnutzung der baulichen (und sonstigen) Anlagen (besondere objektspezifi-
sche Grundstlicksmerkmale) ist negativ.

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert der baulichen (und son: 21.402,71 €
Anlagen

Investitionen fur Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung — 120.000,00 €
Differenz = -98.597,29 €

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmaoglichkeiten der baulichen (und sonstigen)
Anlagen lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu.
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Aus diesem Grund wirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen bauli-
chen (und sonstigen) Anlagen mdoglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst
sich deshalb nach dem um die Ublichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. § 8
Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21).

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaR nachfolgendem Be-
wertungsmodell:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
— Freilegungskosten

+ Freilegungserldése (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiec
verwertbare Bauteile etc.))

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert (gesamt) 321.000,00 €
Freilegungskosten/-erldse insg. — 59.000,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = 262.000,00 €

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV 21)

4.3.3 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn-/Nutzflache
Die Flachen wurden durch den Sachverstandigen anhand vorliegender Grundrisse mit einem
fur diese Wertermittlungszwecke ausreichenden Genauigkeitsgrad tberschlagig ermittelt.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielba-
re Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundla-
ge von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstu-
cke

e aus dem Mietspiegel der Stadt Neuss;

e dem gewerblichen Mietspiegel der IHK Mittlerer Niederrhein

e und Erfahrungswerten sowie Marktanalysen des Sachverstandigen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten (BWK) sind die Aufwendungen, die zur ordnungsgemaflen Bewirt-
schaftung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die BWK
umfassen insbesondere die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskos-
ten und das Mietausfallwagnis. Vom Rohertrag werden jedoch nur die BWK abgezogen, die
vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kdnnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile
werden nach durchschnittlichen Erfahrungswerten und Veréffentlichungen in der Wertermitt-
lungsliteratur angesetzt.
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wurde aus dem Grundstliicksmarktbericht des zustandigen Gut-
achterausschusses, bundesdurchschnittlichen Auswertungen und Erfahrungswerten des
Sachverstandigen abgeleitet.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wurde gemall dem Modell des zustandigen Gutachterausschus-
ses mit 80 Jahren (Wohnhaus) und 60 Jahren (gewerbliche Nebengebaude) angesetzt, da in
diesem Modell die marktgerechten Liegenschaftszinssatze abgeleitet wurden.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

Bei dem ca. 1900 errichteten Wohnhaus wird eine notwendige Sanierung unterstellt. Zur Er-
mittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeord-
net. Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude (nach Sanierung) der Mo-

dernisierungsgrad ,mittlerer Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich flr
das Gebaude (Wohnhaus) gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 32 Jahren.

Aufgrund der abweichenden Restnutzungsdauer der gewerblichen Nebengebaude (rd. 13
Jahre) kommt in der Ertragswertermittiung eine Uber den Ertrag Uberschlagig gewichtete
Restnutzungsdauer flir das Gesamtgrundstiick zum Ansatz (rd. 26 Jahre).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |

Unterhaltungsbesonderheiten | -120.000,00 € |
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Die Wertbeeinflussung fur die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Unterhaltungsbe-
sonderheiten (Bauschaden/Baumangel) und evtl. zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen fur erforderliche (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt
unterstellten) Modernisierungen wurden nur Uberschlagig* bertcksichtigt (rd. 1.000 €/m?3-
Wohnflache). Die angesetzte Wertbeeinflussung soll den potentiellen Einfluss auf den Ver-
kehrswert aus Sicht eines durchschnittlichen Marktteilnehmers unter Berlcksichtigung der
Gesamtgegebenheiten wiederspiegeln und ist daher nicht als Grundlage bzw. Kostenvoran-
schlag fur weitere Planungen geeignet.

Anmerkung*:

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Werte in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Be-
standsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind. Fir vertiefende Untersu-
chungen und eine fachgerechte Bauplanung mit Ausschreibung von Leistungen und Bewer-
tung von Angeboten sind entsprechende Sonderfachleute (Architekten, Ingenieure, Planer)
zu beauftragen. Hier ist jedoch zusatzlich zu berlicksichtigen, dass die im Ertragswertverfah-
ren angesetzten Werte (Mieten, Restnutzungsdauer) und die geschatzte Wertbeeinflussung
korrespondieren miissen.

Freilegungskosten | Wertbeeinflussung insd

Freilegungskosten (insgesamt) | -59.000,00 € |

Die Freilegungskosten wurden lediglich pauschal geschatzt. Vor einer vermégensmafigen
Disposition ist die Einholung von entsprechenden Kostenvoranschlagen angeraten.
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5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Liquidationswert orientieren.

Der Liquidationswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 262.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2024 mit rd.

262.000 €

geschatzt.

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

Kaarst, den 3. Februar 2025

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. Auerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutach-
ten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten ur-
heberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugeflhrt werden.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

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

BauGB: Baugesetzbuch

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

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

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsge-
setz - WEG)

ErbbauRG: Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFI1V)
BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG: Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG: Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG: Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethdhegesetz —~MHG; am 01.09.2001 auler Kraft
getreten und durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

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

EnEV: Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei
Gebauden (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und
durch das GEG abgel6st)
BewG: Bewertungsgesetz

ErbStG: Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR: Erbschaftsteuer-Richtlinien
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenord-

nung

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

6.3  Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar

2022) erstellt.

7 Verzeichnis der Anlagen

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

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:

Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
LIS-Report (vdpResearch)

Grundrisse

Verfahrensbeteiligte, weitere Personen- / Firmendaten

Informationen und Auskunfte

Fotos
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