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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick, bebaut mit einer Bauruine (Einfamilienhaus
und 2 Garagen)

Objektadresse: Hellerfeld 9, 41564 Kaarst

1.2 Grundbuchangaben

Grundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Battgen 1825 1

Gemarkung |Flur Flurstiick | Bezeichnung Strale GroRe
Bittgen 35 50 Gebaude- und Freiflache | Hellerfeld 9 860 m?

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Verfahren

Auftraggeber: Amtsgericht Neuss
Abteilung 031 K
Breite Strale 48
41460 Neuss
Auftrag vom 14.06.2024

Verfahren: Zwangsversteigerungsverfahren 031 K 011/2023

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsverstei-
gerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 16.09.2024

Teilnehmer am Ortstermin: Eigentimer 3.1/3.3 sowie der Sachverstandige,

anfanglich auch Eigentimerin 3.2/3.4

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Grundbuchauszug

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Bauakteneinsicht

Erhebungen im Ortstermin
Grundsticksmarktbericht Rhein-Kreis Neuss
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Bodenrichtwert Gber boris.nrw.de
Auskunft aus dem Bebauungsplan
Auskunft Gber Grundwasserstand
Kanalausschnitt

Auskunft nach Umweltinformationsgesetz
Auskunft Gber Wohnungsbindung
Auskunft Gber ErschlieBungskosten
Auskunft aus Baulastenbuch

allgemeine Marktanalyse

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Der Sachverstandige wurde bei Vorbereitungsarbeiten fur

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

1.5 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben 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 Grundstick 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 Auskiinfte bezliglich 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 berlicksichtigt. Die schriftlichen Auskiinfte
und Bescheinigungen werden dem Gericht zur Akte gereicht.

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

Innenaufnahmen des Versteigerungsobjekts werden zur Berucksichtigung 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 Veroéffentlichung 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 geschitzt. Um eine Verletzungen der Urheber- und Persdnlichkeitsrechte zu vermeiden,
wird allgemein auf eine Veroffentlichung der Anlagen in der Internetversion verzichtet.
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21 Umgebung, groBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Nordrhein-Westfalen
Rhein-Kreis Neuss

Stadt Kaarst (ca. 44.500 EW)
Driesch (ca. 890 EW)

Seit dem 01.01.1975 sind die ehemaligen Gemeinden
Battgen, Holzblttgen, Vorst und Driesch, die gegenwartig
noch als Stadtteile vorhanden sind, Bestandteil der Ort-
schaft Kaarst. Am 01.01.1981 erhielt Kaarst das Stadt-
recht. Kaarst hat eine sehr verkehrsgiinstige Lage: Uber
die Autobahnen A 46, A 52 und A 57 lassen sich nicht nur
die nahe gelegenen Grofistddte (Neuss, Dusseldorf,
Moénchengladbach, Krefeld, Koln) schnell erreichen, son-
dern auch die Benelux-Staaten im Westen und das Ruhr-
gebiet im Osten. Mit der S-Bahn (Blttgen), Regiobahn
(Kaarst) sowie Stadt- und Schnellbuslinien steht zudem
ein attraktives Angebot im Personennahverkehr zur Ver-
fugung. Dies sowie die Nahe zu dem Dusseldorfer Flug-
hafen sowie den Ballungsgebieten der Industrie machen
den Ort zu einem beliebten Wohn- und Wirtschaftsstand-
ort fir Fachpersonal und mittelstandische Unternehmen.
Dem wurde mit einem umfangreichen Schulnetz sowie
Sport- und Freizeitmoéglichkeiten Rechnung getragen. So
gibt es in den Stadtteilen Turnhallen und Sportplatze, ein
Hallenbad in Bittgen und den Kaarster See mit seinem
offentlichen Freibad. Die Stadtmitte wird gebildet mit dem
Rat- und Birgerhaus, dem gegeniberliegenden Ge-
schaftszentrum und Wohnbebauung am Stadtgarten.

2.2 Direkte Umgebung, Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in
der ndheren Umgebung:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sind in einer ruhigen
Seitenstrale am siUd-6stlichen Ortsrand des Kaarster
Ortsteils Driesch.

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

wohnbauliche Nutzungen; offene 1-geschossige Bauwei-
se, Landwirtschaft
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Beeintrachtigungen:

Qualitat der Wohnlage:

Topografie:

23 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 1)

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund (soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Grundwasser (ohne Gewahr):
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Im Ortstermin waren keine Uber das lageubliche Maf hin-
ausgehende stérenden Einfliisse wahrnehmbar.

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

im Wesentlichen eben

StraRenfront: ca. 24 m
mittlere Tiefe: ca. 36 m

Grundstiicksgrofle:
Flurst.Nr.: 50

GroRe: 860 m?

Bemerkungen: rechteckige Grundstticksform

WohnstralRe, Sackgasse

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

Das Grundstick ist mit der Erschlielungsanlage ,Heller-
feld“ erschlossen (ErschlieBungs- und Kanalanschlussbei-
trag gezahlt). Gemals Angaben im Ortstermin sind auf
dem Grundstlck keine funktionsfahigen Anschlisse vor-
handen.

Bauwichgaragen

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemalR einer schriftlichen behérdlichen Auskunft wird
entsprechend der Messstellen und Grundwassergleichen
fur das Grundstick ein seit dem Jahr 1953 hochster
Grundwasserstand von etwa 38,2 +/- 0,5 m NHN2016
(gemessen in den 1960iger Jahren) angegeben. Die Ge-
landehohe liegt bei rd. 41 m HNH. Gemal dem vorlie-
genden Gebaudeschnitt kann bei den o.g. Werten eine
Grundwasserbetroffenheit des Fundaments der Bauruine
vorhanden sein.
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Altlasten:

Anmerkung:

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Wohnungs-, Zweck- oder Mietbin-
dung:
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Anmerkung: Bei der oben durchgeflhrten Betroffenheits-
analyse ist dringend zu beachten, dass es sich im Rah-
men dieser Gutachtenerstellung fir Zwangsversteige-
rungszwecke lediglich um eine grobe Schatzung der o6rtli-
chen Situation handelt und vertiefende Untersuchungen
ggf. durch Sondersachverstandige (Vermessungsingeni-
eure, Hydrologen) durchgefiihrt werden missen. Weitere
Informationen sind Uber die Stadt Kaarst zu erlangen.
Aufgrund der Vielzahl von Unsicherheiten in Bezug auf
die Grundwasserbetroffenheit sind die diesbezlglichen
Aussagen und Einschatzungen in diesem Gutachten ohne
Gewahr. Das Gutachten muss diesbezlglich unter Vor-
behalt erstellt werden.

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

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

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
17.06.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Bittgen, Blatt 1825 keine wertbeeinflus-
sende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, 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 Prufung 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.
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Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.6  Offentlich-rechtliche Situation

IMMOBILIENGUTACHTER I

: REAL ESTATE VALUER
Wertermittiung ﬁ

Steinmann ‘( )' HypZeT’[ (F)

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:

2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.6.3 Bauordnungsrecht

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

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als M (Gemischte Bauflache) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beur-
teilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflihrt. Aus der
Bauakte konnten die entsprechenden Genehmigungsunterlagen entnommen werden. Offensichtli-
che wesentliche und wertrelevante Abweichungen oder nachtragliche wesentliche und wertrele-
vante Anderungen sind nicht bekannt. Diesbeziglich wurden keine vertiefenden Untersuchungen

durchgefiihrt.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Gemal einer schriftichen behordlichen Auskunft wird das
Grundstick im Rahmen dieser Wertermittlung fir
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Zwangsversteigerungszwecke zum Wertermittlungsstich-
tag als erschlieBungsbeitragsfrei eingeschatzt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einer Bauruine (Einfamilienhaus und 2 Garagen) bebaut (vgl. nachfolgen-
de Gebaudebeschreibung). Das Objekt ist unbewohnbar.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage flr 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.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Bauruine (Einfamilienhaus), freistehend, 1-geschossig,
unterkellert

Baujahr: Baugenehmigung 1969

(nicht fertig gestellt) Rohbauabnahme 1972

Aulenansicht: Bimsbetonmauerwerk (nicht verblendet)

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Ausflihrung: Beton, Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk, teilweise Leichtbauwande

24030 Seite 9 von 39



IMMOBILIENGUTACHTER I

: REAL ESTATE VALUER
Wertermittiung f

Steinmann ‘( )' HypZeT’[ (F)

Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen und Treppenhaus: Stahlbeton
Dach: Dachkonstruktion: Holzdach

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Dachsteine (Beton)

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (nicht fertig einge-
baut / abgedichtet)

3.2.3 Nebengebidude

Bauruinen (2 Einzelgaragen)

3.2.4 Gebaudezustand

GemalR den vorliegenden Informationen wurde fur das Gebaude 1969 eine Baugenehmigung
erteilt und weitgehend in Eigenleistung mit dem Bau begonnen. Die Rohbauabnahme ist
1972 erfolgt. Das Dach wurde eingedeckt und mit der Fenstermontage wurde begonnen. Da-
nach sind nur geringfugige Baufortschritte erfolgt. Lediglich der Spitzboden des Objekts wur-
de provisorisch ausgebaut und wohnlich (als sog. Bewachungszelle der Baustelle) genutzt. In
den Gebauden befinden sich diverse alte Baumaterialien, Werkzeuge, Mdbel und sonstiger
Hausrat. Zudem sind auf dem Grundstlck drei alte PKW (2 BMW und 1 Mercedes) sowie ein
alter Wohnwagen abgestellt. Diese gehéren gemall Angaben im Ortstermin dem Eigentumer
3.1/3.3 und werden im Rahen dieser Gutachtenerstellung wertmaRig nicht berlcksichtigt bzw.
keine Entsorgungskosten kalkuliert.

Da das Gebaude somit seit Uber 50 Jahren in einem besseren (nicht regendichten) Rohbau-
zustand (mit Dach und Fenstern) besteht, das Dach undicht ist (mit langfristigem Wasserein-
bruch und entsprechenden Folgeschaden in Dachstuhl, Mauerwerk und Decken), das Au-
Renmauerwerk (Bimsbeton) nicht verblendet ist, die Fenster nicht dicht eingebaut wurden, im
Keller Wasser eingebrochen ist und der Innenausbau nicht erfolgt ist, wird im Rahmen dieser
Gutachtenerstellung davon ausgegangen, dass eine Fertigstellung des Gebaudes nicht még-
lich bzw. wirtschaftlich sinnvoll ist. Die folgende Wertermittlung wird unter der Annahme er-
stellt, dass ein durchschnittlicher Marktteilnehmer eine Freilegung des Grundstiicks und an-
schlielenden Neubau als Grundlage seiner Preiskalkulation annehmen wirde. Im Rahmen
der Freilegung sind die Gebaude zu rdumen.

3.3 AuBenanlagen

verwildertes Grundstiick
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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 mdéglichst marktkonformen Wert des Bewer-
tungsobjekts (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

GemalR 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 begriinden.

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 Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

e Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Ein nach Moéglichkeit durchzu-
fihrendes zweites Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses
(unabhangige Rechenprobe; Wirdigung dessen Aussagefahigkeit; Plausibilitdtsprifung).
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, moglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb
auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls 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)
verfahrensmafRige Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbeziglich ist das Verfahren am
geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir
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marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S.d. § 193 Abs.5 BauGB
i. V.m. § 12 Abs. 1 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfi-
gung stehen.

4.1.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Wie bereits unter 3.2.4 ausgeflhrt wurde, wird im Rahmen dieser Gutachtenerstellung davon
ausgegangen, dass ein durchschnittlicher Marktteilnehmer eine Freilegung des Grundsticks
und anschlieBenden Neubau als Grundlage seiner Preiskalkulation annehmen wirde. Es
handelt sich somit um den sogenannten ,Liquidationswert®. Regelmafig handelt es sich bei
dem Liquidationswert im Wesentlichen um den Wert des Grund und Bodens abzlglich der
Freilegungskosten.

4.1.3 Zuden herangezogenen Verfahren

4.1.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

der Bodenglite 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
Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstuicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner abso-
luten Hohe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Boden-
wertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen - 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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§ 8 ImmoWertV 21 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Aligemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten. lhr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-male sind wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modell-
ansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbeson-
dere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktubliche Zu- oder Abschldge berucksichtigt. Bei paralleler Durchflihrung
mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merk-male, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 430,00 €/m? zum
Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = |-l
Grundstlicksgrofle = 450 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 16.09.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = M (Mischgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = |-l
Grundstucksgrofie = 860 m?
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4.2.1 Bodenwertermittlung des Grundstiicks

Grundstiick (m?)| Bodenrichtwert (€) | Lageanpassung | GroRen-Anpassung | Hinterland Ergebnis
860 430 1 0,85 1 314.330,00 €
rd. 314.000,00 €

o GrundstlicksgroRenumrechnungsfaktor gemaR Erfahrungswerten des Sachverstandigen
und Auswertungen des Gutachterausschusses fiur Grundstlckswerte im Rhein-Kreis
Neuss

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag rd. 314.000,00 €.

4.3 Liquidationswertverfahren

In diesem Gutachten wird davon ausgegangen, dass ein wirtschaftlich handelnder Marktteil-
nehmer die vorhandenen baulichen (und sonstigen) Anlagen moglichst kurzfristig beseitigen
und das Grundstiick einer wirtschaftlichen Folgenutzung (Neubau) zufihren wird. Die Wer-
termittlung ist deshalb nach dem Liquidationswertverfahren durchzufiihren. Der Verkehrswert
des Grundstlicks ergibt sich somit aus dem um die Freilegungskosten verminderten Boden-
wert.

Somit ergibt sich folgende Berechnung:

314.000 € (Bodenwert) - 100.000 € (Freilegungskosten) = 214.000 €

e Grundstucksfreilegung (inkl. RGumung), Uberschlagig geschatzt:
rd. 1.500 m® (umbauter Raum gemal} Bauakte) x 60 €/m® = 90.000 €

e zzgl. Entfernung von Wildwuchs und Sicherheitszuschlag, pauschal geschatzt:
10.000 €

¢ = Gesamtabschlag 100.000 €

Anmerkung:
Die Freilegungskosten wurden lediglich pauschal geschatzt. Vor einer vermégensmafigen

Disposition ist die Einholung von entsprechenden Kostenvoranschldgen angeraten.
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5 Verkehrswert

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

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2024 mit rd.
214.000,00 €

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 7. Oktober 2024

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. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutach-
ten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten ur-
heberrechtlich geschutzt 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, Schnitt

Verfahrensbeteiligte, weitere Personen- / Firmendaten

Informationen und Auskunfte

Fotos
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