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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundsttick, bebaut mit Einfamilienhaus und Garage

Objektadresse: Specker StralRe 1, 41472 Neuss

1.2 Grundbuchangaben

Grundbuch |Blatt |Ifd. Nr.

Hoisten 1031 4

Gemarkung | Flur Flurstick | Bezeichnung StraRe GroRe
Hoisten 42 112 Gebaude- und Freiflache | Specker Stralte 1 1.348 m?

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Verfahren

Auftraggeber: Amtsgericht Neuss
Abteilung 030 K
Breite Strale 48
41460 Neuss
Auftrag vom 12.03.2021

Verfahren: Zwangsversteigerungsverfahren 030 K 019/2020

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 25.05.2021 Tag der Ortsbesichtigung
Qualitatsstichtag: 25.05.2021 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 25.05.2021

Teilnehmer am Ortstermin: die Eigentimerin sowie der Sachverstandige

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Grundbuchauszug

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Bauakteneinsicht

Erhebungen im Ortstermin

Mietspiegel der Stadt Neuss
Grundstucksmarktbericht der Stadt Neuss
Bodenrichtwerte

Berechnung der Brutto-Grundflache
Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Auskunft aus dem Bebauungsplan
Auskunft nach Umweltinformationsgesetz
Auskunft Gber Wohnungsbindung
Auskunft Gber ErschlieBungskosten
Auskunft aus Baulastenbuch

allgemeine Marktanalyse

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Der Sachverstandige wurde bei Vorbereitungsarbeiten fir

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

1.5 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Gemal Auftrag des Amtsgerichts ist ein Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsob-
jekts zu erstellen, bei mehreren Grundstiicken, -anteilen oder grundstiicksgleichen Rechten fir
jedes Grundstlick getrennt. In die Wertschatzung sollen auch das auf dem Grundbesitz befindli-
che und der Versteigerung unterliegende Zubehor (§§ 97, 98 BGB) einbezogen werden.

Bei der Stadtverwaltung sind die erforderlichen Ausklnfte bezuglich der Baulasteintragungen,
ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzuholen.

Weiterhin wird um Ermittlung der Mieter gebeten.

Anmerkungen:

Die 0.g. Auskiinfte und Informationen wurden, soweit moglich, eingeholt und im Gutachten ent-
sprechend dargestellt und ggf. in der Wertermittlung berlcksichtigt. Die schriftlichen Auskinfte
und Bescheinigungen werden dem Gericht zur Akte gereicht.

Personenbezogene Daten (Uber z.B. Verfahrensbeteiligte, Mieter, WEG-Verwalter) werden aus
Datenschutzgrinden lediglich in der Anlage wiedergegeben und nicht in der Internetversion des
Gutachtens veréffentlicht.

Innenaufnahmen des Versteigerungsobjekts werden zur Berlicksichtigung der Personlichkeits-
rechte des Eigentimers bzw. Mieters lediglich dann veréffentlicht, wenn eine (miindliche) Ge-
nehmigung des Berechtigten oder eines entsprechenden Vertreters vorliegt. Die Genehmigung
beinhaltet generell lediglich eine Veroffentlichung in einer gedruckten Originalversion des Gutach-
tens und keine Internetveroffentlichung.

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 geschutzt. Um eine Verletzungen der Urheber- und Persénlichkeitsrechte zu vermeiden,
wird allgemein auf eine Verdffentlichung der Anlagen in der Internetversion verzichtet.
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1.6 Wertermittlungs-/ Gutachtenergebnisse (Zusammenfassung)
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Bodenwert
Bewertungs- Entwick- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
teilbereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 160,24 1.348,00 216.000,00
Land
Summe: 160,24 1.348,00 216.000,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich be- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zeichnung /
Nutzung
Gesamtflache | Einfamilien- 414,00 233 1998 80 57
haus

Gesamtflache | Garage 45,00 1998 80 57
Relative Werte
relativer Verkehrswert rd.: 3.519 €/m? WF/NF
Ergebnisse
Sachwert: 820.000,00 €
Vergleichswert: 790.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 820.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 25.05.2021

Angaben zu den weiteren Punkten des Gutachtenauftrages (Kurzform):

Zubehor: Es ist kein Zubehor vorhanden.

Baulasteintragungen: Es sind keine Baulasten vorhanden.

ErschlieBungsbeitrdge: | Es sind keine ErschlieRungsbeitrage mehr zu entrichten.

Altlasten: Es ist eine Eintragung vorhanden.
Wohnungsbindung: Es liegt keine Wohnungsbindung vor.
Mieter: -

Anmerkung: Die weiteren Ausfuihrungen im Gutachten sind zu beachten.
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2 Grundstiicksbeschreibung

21 Umgebung, groBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Lage:
(vgl. Anlage 1)
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Nordrhein-Westfalen
Rhein-Kreis Neuss

Stadt Neuss (ca. 159.000 EW)
Ortsteil Speck
(ca. 1.240 EW in Speck / Wehl / Helpenstein)

Die Stadt Neuss, mit einer Nord-Sid und Ost-West - Aus-
dehnung von jeweils ca. 13 km, liegt in unmittelbarer Na-
he (stidwestlich) der Landeshauptstadt Diisseldorf. Uber
die Autobahnen A 44/46 (Aachen - Belgien / Niederlan-
de), A 52 (Monchengladbach - Venlo, Disseldorf - Es-
sen), A 57 (Krefeld - Nijmwegen, KdIn - Ludwigshafen)
besteht eine hervorragende Anbindung an das Uberregio-
nale StraRennetz. Uber den Hauptbahnhof Neuss erreicht
man schnell den Uberregionalen Hauptbahnhof Dissel-
dorf sowie die Flughafen in Dusseldorf und Mdénchengla-
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:

Das Bewertungsgrundstiick liegt am Ortseingang von
Neuss Speck, direkt an der B 477.

Der Ortsteil Speck ist ein gewachsenes Wohngebiet, stid-
lich des Stadtzentrums von Neuss gelegen. Die Umge-
bung ist von Landwirtschaft gepragt. Geschafte des tagli-
chen Bedarfs, Schulen und Arzte sind (iberwiegend in den
umliegenden Ortschaften zu erreichen. Eine naheliegen-
de Bushaltestellt bietet den Anschluss an 6ffentliche Ver-
kehrsmittel. In ca. 3,3 bzw. 4 km (Luftlinie) befinden sich
Zufahrten zur A 46 (Neuss Holzheim) bzw. A 57 (Neuss
Reuschenberg).

Uberwiegend wohn- und landwirtschaftliche Nutzungen;
offene, 1-2-geschossige Bauweise

Das Objekt ist durch erheblichen Stralkenlarm (B 477)
betroffen.

Strallenverkehr 24 h:

Vorderseite > 65... <=70 dB(A),

Seite > 60... <= 65 dB(A)

Rickseite >55... <= 60 dB(A)

(gemal www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de)
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Qualitat der Wohnlage:

Topografie:

2.3 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Altlasten:

Anmerkung:
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: REAL ESTATE VALUER
Wertermittiung f

. [
Steinmann ‘( )' HypZeT’[ (F)

Die Qualitat der Lage wird als einfache Wohnlage einge-
schatzt (Wohnlageklasse 1).

im Wesentlichen eben

StraRenfront: ca. 10 m
mittlere Tiefe: ca. 100 m

Grundstiicksgrofle:
Flurst.Nr.: 112

Grolke: 1.348 m?

Bemerkungen: erhebliche Ubertiefe

Bundesstralle (B 477)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege beidsei-
tig vorhanden, befestigt mit Betonverbundsteinen, Park-
platze vorhanden

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

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger keine

Grundwasserschaden erkennbar

Baugrund,

An der hinteren Grundstiicksgrenze verlauft der Gillbach.

Gemal einer schriftlichen behérdlichen Auskunft ist das
Grundstlick von der Altablagerung Ne-0222,00 betroffen
(vgl. Auskunft in der Anlage). Bei der Altablagerung Ne-
0222,00 handelt es sich um die Verfillung des ehemali-
gen Verlaufs des Gillbaches. Eingriffe in den Untergrund
im Bereich der Altablagerung sind durch einen fachlich
qualifizierten Gutachter zu begleiteten und vorab mit der
Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Der Sachverhalt der Altablagerung wird im Rahmen die-
ser Gutachtenerstellung als nicht gesondert wertrelevant
eingeschatzt. Eingriffe in den Untergrund (BaumafRnah-
men) sind in dem Bereich nicht zu erwarten. Vertiefende
Untersuchungen wurden diesbeziglich nicht durchge-
fuhrt. Im Zweifelsfall ist hier die Beauftragung eines Son-
dersachverstandigen angeraten.
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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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In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
12.03.2021 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Hoisten, Blatt 1031 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 bertcksichtigt 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 schriftlichen 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 berutcksichtigen.

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

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

Aufgrund der Gebaudeart und Bauweise wird ohne weite-
re Prifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.
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2.6.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan folgende Festsetzungen:

B Wohngebiet
0 offene Bauweise
Il zweigeschossig

2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflihrt. Aus der
Bauakte konnten die entsprechenden Genehmigungsunterlagen sowie Abnahmebescheinigung
entnommen werden. Offensichtliche wesentliche und wertrelevante Abweichungen oder nachtrag-
liche wesentliche und wertrelevante Anderungen sind nicht bekannt. Diesbeziiglich wurden keine
vertiefenden Untersuchungen durchgefiihrt. Bei dieser Wertermittlung werden die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen sowie die Einhaltung der entsprechen-
den Vorschriften und DIN-Normen (insbesondere Brand-, Warme- und Schallschutz) vorausge-
setzt.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstucks- baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
qualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: GemalR einer schriftlichen behoérdlichen Auskunft wird das
Grundstick im Rahmen dieser Wertermittlung fir
Zwangsversteigerungszwecke zum Wertermittlungsstich-
tag als erschlielBungsbeitragsfrei eingeschatzt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung). Das Objekt wird eigengenutzt. Zu bericksichtigende Mietvertrdge sind nicht vor-
handen bzw. bekannt. Potentielle Raumungskosten werden im Rahmen dieser Gutachtenerstel-
lung nicht bertcksichtigt.

21022 Seite 10 von 49



IMMOBILIENGUTACHTER I

: REAL ESTATE VALUER
Wertermittiung ﬁ

Steinmann ‘( )' HypZeT’[ (F)

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung (en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aullenanlagen
werden (nur) insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung not-
wendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Es wird hier auch auf die Fotodokumentation 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 Ausflihrungen
im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie
zerstdrungsfrei und unverdeckt, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pau-
schal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Wohnhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte), 2-geschossig, unter-
kellert, Dachgeschoss ausgebaut

Baujahr: ca. 1998
wesentliche Modernisierungen (ge- In den folgenden Bereichen wurden wertrelevante Moder-
maf Angaben im Ortstermin): nisierungen vorgenommen (2009):

e Fenster

e Heizungsanlage

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

Auldenansicht; Putz

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: 4 Raume, Bad, Wasche, Hausanschluss, Flur
Erdgeschoss: Wohnen/Kliche, WC, Essen, Garderobe, Diele
Obergeschoss: Schlafen, Ankleide, Gast, 2 Bader, WC

Dachgeschoss: 1 offener Raum (Bibliothek/Galerie), WC, Funktionsflache

Vgl. Anlage 4, Abweichungen in der Ortlichkeit sind vorhanden (EG Schlafen und Bad zu Ess-
zimmer und Garderobe umgebaut).
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3.2.3 Gebiaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen und Treppenhaus:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Beton

Ausfuhrung:

WU-Beton (gemal Angaben im Ortstermin), Mauerwerk
Boden: Kunststoff

Wand: Anstrich

Decke: Anstrich

Kunststoff-/Aluminiumfenster mit Isolierverglasung (3-fach
Verglasung, Schall-/'Warmeschutz), Gitter

Konvektoren

Mauerwerk
Mauerwerk, teilweise Leichtbauwande
Stahlbeton

Geschosstreppe: Stahlbeton, Holzstufen

KellerauRRentreppe: Beton
Eingangsturanlage Aluminium und Isolierverglasung

Dachkonstruktion: Beton

Dachform: Pultdach

Dacheindeckung: Folienbeschichtung

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebadudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung
Warmepumpe (2009), FulRbodenheizung

zentral
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Fliesen

Wandbekleidungen: Putz

Deckenbekleidungen: Putz

Fenster: Kunststoff-/Aluminiumfenster mit Isolierverglasung

(3-fach Verglasung, Schall-/Warmeschutz)
Turen: Holzzargen mit Holztliren, Glaseinsatze
Sanitare Installation:

Bad KG: Hange-WC, Waschbecken, Dusche
Bodenfliesen (weil3)
Wandfliesen (weil} / tiirhoch)
Sanitarobjekte (weil})

WC EG: Hange-WC, Waschbecken
Bodenfliesen (weil3)
Wandfliesen (weil3 / tirhoch)
Sanitarobjekte (weil)

WC OG: Hange-WC, Waschbecken
Bodenfliesen (weil3)
Wandfliesen (weil} / tlirhoch)
Sanitarobjekte (weil)

Bad 1 OG: 2 Waschbecken, 2 Duschen
Bodenfliesen (weil3)
Wandfliesen (weil3 / tirhoch)
Sanitarobjekte (weil?)

Bad 2 OG: Hange-WC, Waschbecken, Dusche
Bodenfliesen (weil3)
Wandfliesen (weil} / tlirhoch)
Sanitarobjekte (weil)

WC DG: Hange-WC, Waschbecken
Bodenfliesen (weil3)

Wandfliesen (weil3 / tirhoch)
Sanitarobjekte (weil?)

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: KellerauRentreppe, Dachterrasse

besondere Einrichtungen: Solarstromanlage
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zweckmalig
gut

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 zerstorungsfrei und unver-
deckt, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Zu beachten
ist, dass das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstich-
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.

Im Rahmen des Ortstermins waren keine wesentlichen
Unterhaltungsbesonderheiten (Baumangel/ -schaden)
erkennbar oder bekannt. Lediglich typische leichte Riss-
bildungen und mikrobiologischer Bewuchs (Fassade) er-
kennbar.

Das Objekt befindet sich in einem dem Baujahr und der
Nutzung entsprechend durchschnittlichen  Zustand.
Durchaus vorhandene kleine Mangel und Gebrauchsspu-
ren sind im Rahmen der Ublichen Instandhaltungs- bzw.
Einzugsrenovierungsarbeiten zu beseitigen.

Doppelgarage in Massivbauweise, verputzt (auf’en), Flachdach, Fenster, keine Toranlage

vorhanden (offen)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Gar-
tenanlagen und Pflanzungen, Terrasse, Gartenteich, Gartenhaus, befestigte Hof- und Wegefla-
chen, Zaunanlage, elektrisches Tor (mit Nachbarn)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

Zur  Verkehrswertermittiung bieten die einschlagige Literatur und die Wert-
ermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV)
mehrere Verfahren an. Die mdglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermalden gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Auf-
gabe des Sachverstandigen, das fir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste
(oder besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzu-
wenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
¢ das Vergleichswertverfahren,

¢ das Ertragswertverfahren und

¢ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande des Einzel-
falls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriin-
den (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-,
das Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den Abschnitten 2
und 3 noch ausgefihrt wird - grundsatzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begrundung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Be-
schreibung und Beurteilung der fir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfiigbaren
Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grundstlicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fir
marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Erlduterung der auf dem Grundstucksteilmarkt, zu
dem das Bewertungsgrundstiick gehort, im gewodhnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen be-
stehenden Ublichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begrindung des gewahlten
Untersuchungsweges. Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begrindung der
Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der ,Nachvollzieh-
barkeit“ dieses Verkehrswertgutachtens.

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittiungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stucksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) ent-
sprechen.
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e Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV). Ein nach Méglichkeit durchzufiihrendes zweites Verfahren dient zur Uberprii-
fung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhangige Rechenprobe; Wirdigung dessen
Aussagefahigkeit; Plausibilitatsprifung). Es kann jedoch nur beim Vorliegen aller verfah-
rensspezifischen ,erforderlichen Daten” ein zweites Wertermittlungsverfahren zur Anwen-
dung kommen.

o 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, moglichst 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 ,gewéhnlichen 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. Diesbeziglich 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. §8 Abs. 1 Satz2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt
(d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur
Verfigung stehen.

Hinweis: Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensmaflige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleicher-
malfien (nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine
hinreichend gro3e Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskauf-
preise) zur Verfigung standen.

4.1.2 Zuden herangezogenen Verfahren

4.1.2.1 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z. B. durch Vergleichsverkaufe, verdffentlichte Bo-
denrichtwerte) bekannt gewordenen Informationen Uber Quadratmeterpreise fur unbebaute
Grundstucke. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter
Grundstlicke - dort, getrennt vom Wert der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der
Grundlage von Vergleichskaufpreisen (§ 16 ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergédnzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV).
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Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

¢ des Entwicklungszustandes gegliedert und

¢ nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

¢ der Erschliefungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
¢ der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flir vergleichbare
unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind
die Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m?
Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundstliicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskauf-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. §
196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Die Bodenwertermittiung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts.

4.1.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiuicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-,

das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin be-

grindet, weil

e die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. § 8 Abs. 1
ImmoWertV); und demzufolge

e (nur) fur diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fir marktkonforme Wertermittlun-
gen erforderlichen Erfahrungswerte (,erforderliche Daten“ der Wertermittlung i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB i. V. m. ImmoWertV, Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet ver-
fugbar sind.

Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten” ist ein Wer-

termittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfullt

die Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur

Verkehrswertermittlung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i. d. R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur An-

passung deren Ergebnisse an den deutschen Grundsticksmarkt aus.
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Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundsticksarten (z. B. Eigentumswohnungen) existiert ein hinreichender
Grundstlickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fir
vergleichbare Objekte gezahlten oder verlangten Kaufpreise bekannt. Da sich im gewoéhnli-
chen Geschéftsverkehr die Preisbildung fur derartige Objekte dann an diesen Vergleichsprei-
sen orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das Vergleichswertverfahren heran-
gezogen werden.

Die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fir in allen
wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
Ubereinstimmender Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder
aus vergleichbaren Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der
Vergleichsobjekte

oder

c)i.S.d. § 15 Abs. 2 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss
abgeleitet und verdffentlicht (z. B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fiir Woh-
nungseigentum)

sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der
zu bewertenden Grundstlcksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeit-
punkt der Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fur den der Vergleichsfaktor abgeleitet
wurde, auf den Wertermittlungsstichtag

gegeben sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks
ist im vorliegenden Fall fur Plausibilisierungszwecke maoglich, weil ein hinreichend geeigneter
Immobilienrichtwert verflgbar ist.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die tb-
licherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennut-
zung verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Dies gilt fir die hier zu bewertende Grund-
stlcksart.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Specker Stralie)
320,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2021. Das Bodenrlchtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Grundstuckstiefe

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= -l

= 35m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache
Grundstuckstiefe ca.

= 25.05.2021

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

=

= 1.348,00 m?

= 100 m

4.2.1 Bodenwertermittlung des Grundstiicks

Im Rahmen dieser Wertermittiung wird das Bewertungsgrundstick fiktiv in Vorderland (bis ca. 35
m Grundstiickstiefe = rd. 400 m?) hausnahes Gartenland (rd. 200 m?) und Gartenland mit Ubertiefe
(Restflache) aufgeteilt. Zudem wird eine zeitliche Wertentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag
geschatzt. Die jeweiligen Bodenwertansatze werden gemal Auswertungen des zustandigen Gut-
achterausschusses sowie Erfahrungswerten des Sachverstandigen geschatzt.

Teilbereich (m?) | Bodenrichtwert (€) | Wertentwicklung | GréBe | Hinterland Ergebnis
400 320 1,04 1 1 133.120,00 €
200 320 1,04 1 0,5 33.280,00 €
748 320 1,04 1 0,2 49.786,88 €
1348 gesamt 216.186,88 €
rd. 216.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.05.2021 insgesamt

216.000,00 €.
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4.3 Sachwertermittiung

4.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 Im-
moWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf
dem Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Auflenanlagen sowie ggf. den Aus-
wirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und AufRenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wéare.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile
und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Be-
ricksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

(Ausstattungs)Standard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Auflienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung
mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen
abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Auldenanlagen ergibt,
ggf. nach der Berlcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und AulRenanlagen noch nicht beriicksichtigter be-
sonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanz-
wert) des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse
anzupassen. Zur Bertcksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom
vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2
Ziffer 1 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstucks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Positi-
on innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus
der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien
Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zunachst ohne Berilcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale) angewendet werden. Erst anschlielend durfen besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sach-
wert bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung er-
forderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienan-
lagen) den Vergleichsmalistab bildet.
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Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) rd. 414,00 m? 45,00 m?
Baupreisindex (BPI) 25.05.2021 (2010 = 100) 139,0 139,0

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

856,00 €/m? BGF

1.189,84 €/m? BGF

245,00 €/m? BGF
340,55 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 492.593,76 € 15.324,75 €

e Zu-/Abschlage 10.000,00 €

¢ besondere Bauteile 13.400,00 €

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 515.993,76 € 15.324,75 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 57 Jahre 57 Jahre

e prozentual 28,75 % 28,75 %

e Betrag 148.348,21 € 4.405,87 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 367.645,55 € 10.918,88 €

e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 367.645,55 € 10.918,88 €

Gebdudesachwerte insgesamt 378.564,43 €

Sachwert der AuBenanlagen + 30.285,15 €

Sachwert der Gebaude und AuBRenanlagen = 408.849,58 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 216.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 624.849,58 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) rd. X 1,30

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 812.304,46 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 8.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 820.304,46 €
rd. 820.000,00 €
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4.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundflache wurde durch den Sachverstandigen anhand vorlie-
gender Bauzeichnungen mit einem fur Wertermittlungszwecke ausreichenden Genauigkeits-
grad durchgefihrt.

Herstellungswert

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

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Es wird der zuletzt verotffentlichte Index-
stand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes bertcksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden
Gebaudes gegenlUber dem Ausbauzustand des Normgebadudes erforderlich (bspw. Keller-
oder Dachgeschossteilausbau).

Bezeichnung ‘ Zu-/Abschlag ‘

Uberdurchschnittlicher KG Ausbau ‘ 10.000,00 € ‘

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert
des Normgebdaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bau-
teile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstel-
lungs- bzw. Zeitwertzuschlage. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswer-
te fur durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

besondere Bauteile | Wertansatz |

Kelleraulientreppe, Dachterrasse | 13.400,00 € |

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ih-
rem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs-) Einrichtungen.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBenanlagen

Die Aulenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und nach Angaben in der Wertermittlungsli-
teratur bzw. Erfahrungswerten pauschal in Abhangigkeit vom Gebaudesachwert bewertet (in
%).
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wurde gemall dem Modell des zustandigen Gutachterausschus-
ses mit 80 Jahren angesetzt, da in diesem Modell die marktgerechten Sachwert- bzw. Markt-
anpassungsfaktoren abgeleitet wurden.

Restnutzungsdauer

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

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der Sachwertfaktor wurde aus dem Grundsticksmarktbericht des zustandigen Gutachteraus-
schusses, bundesdurchschnittlichen Auswertungen und Erfahrungswerten des Sachverstan-
digen abgeleitet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bertcksichtigten (Unterhaltungs-)Besonderheiten des Objekts
korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Ei-
gentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |

Solarstromanlage (pauschal rd.) | 8.000,00 €
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4.4 Vergleichswertermittiung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 13, 15 und 16 ImmoWertV
beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzu-
ziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstlick hinreichend tUbereinstimmen (Vergleichsgrundstlicke). Finden sich in dem Gebiet,
in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kdbnnen auch Vergleichs-
grundstlicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundsti-
cke, fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand
des zu bewertenden Grundstlicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichs-
grundsticken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wer-
termittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 11 ImmoWertV)
und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 12 ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstlicken kénnen neben oder anstelle von Preisen flir Vergleichsgrundstii-
cke insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichs-
faktoren flr bebaute Grundstiicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstliicke heranzuzie-
hen. Gleichartige Grundstlicke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal} der
baulichen Nutzung sowie GrofRe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese
Kaufpreise kénnen insbesondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes bezo-
gen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu
bewertenden Grundstiicks mit dem nach § 13 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu-
oder Abschlage nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV sind dabei zu berilicksichtigen.

4.4.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittiung verwendeten Begriffe

Vergleichswert

Ein Richtwert (Vergleichswert) fir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ist ein vom
zustandigen Gutachterausschuss aus entsprechenden Kaufpreisen abgeleiteter relativer
durchschnittlicher Kaufpreis pro m?> Wohn- bzw. Nutzflache /WF bzw. NF). Dieser Richtwert
kann der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt werden (vgl. § 15 Abs. 2 Im-
mowertV). Ein gemal § 13 ImmoWertV fir die Wertermittlung geeigneter Richtwert muss
jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinrei-
chend bestimmt sein.
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Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung

Stichtag 01.01.2021

Immobilienrichtwert 3000 €/m*

Gemeinde Neuss

Immobilienrichtwertnummer 326002

Anzahl der Geschosse 1 2 5%

Modemisierungsgrad kleine Modernisierungen im kleine Modernisierungen im 0%
Rahmen der Instandhaltung Rahmen der Instandhaltung

Garage/ Stellplatz Garage Garage 0%

Mietsituation unvermietet unvermietet 0%

Wohnflache 136 m? 233 m? -28 %

Baujahr 1980 1998 17 %

Objektgruppe Weiterverkauf Weiterverkauf 0%

GrundstiicksgroRe 350 m? 999 m? 25 %

Keller vorhanden vorhanden 0%

Erganzende Gebaudeart Doppelhaushilte Doppelhaushalfte 0%

Geb&udestandard mittel mittel - gehoben 13%

Dachgeschoss ausgebaut ausgebaut 0%

Immobilienpreis pro m* fir Wohn-/ 3.410 €/m?

Nutzflache (gerundet)

Immobilienpreis fiir das 790.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Quellenvermerk: "Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0" (dI-de/dI-de/zero-2-0)

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 25.05.2021 mit rd. 790.000,00 €

ermittelt.

4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Vergleichswertberechnung

Der Wert wurde aufgrund eines zonalen Immobilienrichtwert ermittelt. Der ermittelte Immobi-
lienpreis schliel3t das Gebaude sowie den Grund und Boden ein. Werte fur Garagen, Stell-
platze und Sondernutzungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert zu veranschlagen, sofern
sie nicht bereits bei den wertbeeinflussenden Merkmalen z.B. Garage/Stellplatz bericksich-
tigt wurden. Hinweise hierzu enthalt der ortliche Grundstlicksmarktbericht. Darliber hinaus
kénnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie besondere ortli-
che und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten, Wiederkaufs-
rechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigungen und anderes mehr.

Anmerkung: Bei dem Vergleichswert wurden im vorliegenden Fall zwei Punkte nicht abschlie-

Rend berlcksichtigt:

e Grundstlickgrofie (hier kdnnen nur Grundstiicksgrofien bis 999 m? angesetzt werden)
e Lageabweichung (die einfache Lage direkt an der Specker Strale wurde nicht bertck-

sichtigt)

Unter Berlcksichtigung aller Grundstlickseigenschaften wird der zuvor ermittelte Sachwert
durch den ermittelten Vergleichswert hinreichend gestutzt.
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5 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 820.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 790.000,00 €.

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 25.05.2021 mit rd.

820.000,- €

geschatzt.

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

Kaarst, den 14. Juli 2021

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutach-
ten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten ur-
heberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugeflihrt 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)
BauNVO (Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke)

ImmoWertV (Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
sticken — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

WertR (Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstlcken)

SW-RL (Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts, Sachwertrichtlinie — SW-RL)
EW-RL (Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts, Ertragswertrichtlinie — EW-RL)
VW-RL (Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts — VW-RL)
BGB (Burgerliches Gesetzbuch)

EnEV (Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und ener-
giesparende Anlagentechnik bei Gebauden)

WoFIV (Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache)
ZVG (Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung)

WEG (Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohn-
recht)

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 Grundstlickswertermittlung von Wolfgang Kleiber
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6.3  Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickelten
Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 34.0” (Stand 2017) erstellt.

7 Verzeichnis der Anlagen

(Die Karten und Grundrisse sind ohne MaBRstab bzw. nicht maRstabsgetreu.)

Anlage 1:

Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage 5:

Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsob-
jekts

Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse und Schnitte

Kataster Uber Altablagerungen und Altstandorte sowie Uber schadliche Bodenver-
anderungen

Fotos
Verfahrensbeteiligte, weitere Personen- / Firmendaten

Informationen und Auskiinfte
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