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Haus / Garage 1
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1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

1.2 Grundbuchangaben

Grundstlick, bebaut mit Einfamilienhaus (Reihenmittel-
haus) und Garage

LiebigstralRe 14
41464 Neuss

Grundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Neuss 12276  |1-2

Gemarkung |Flur Flurstiick | Bezeichnung Strale GroRe

Neuss 38 2597 Gebaude- und Freiflache |Liebigstralle 15 m?
2633 LiebigstralRe 14 154 m?

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Verfahren

Auftraggeber:

Verfahren:

Amtsgericht Neuss
Abteilung 32 K
Breite Stralie 48
41460 Neuss

Auftrag vom 13.10.2022

Zwangsversteigerungsverfahren 032 K 009/2022

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Zwangsversteigerung
15.03.2023 Tag der Ortsbesichtigung
entspricht dem Wertermittlungsstichtag
15.03.2023 (AulRenbesichtigung)
der Sachverstandige

¢ Grundbuchauszug

e Auszug aus der Liegenschaftskarte
e Bauakteneinsicht
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Erhebungen im Ortstermin

Ordnungsamt Rhein-Kreis Neuss
Grundsticksmarktbericht der Stadt Neuss
Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte Uber bo-
ris.nrw.de

Berechnung der Brutto-Grundflache
Auskunft aus dem Bebauungsplan
Auskunft nach Umweltinformationsgesetz
Auskunft tber Wohnungsbindung
Auskunft Uber ErschlieBungskosten
Auskunft aus Baulastenbuch

allgemeine Marktanalyse

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Der Sachverstandige wurde bei Vorbereitungsarbeiten fur

von: das Gutachten durch Mitarbeiter (Hilfskrafte) unterstutzt.
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

Auftrag:
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 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 veroffentlicht.

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 Veroffentlichung in einer gedruckten Originalversion des Gutach-
tens und keine Internetveroffentlichung.

Eine Verdffentlichung 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-
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rechtlich geschitzt. Um eine Verletzungen der Urheber- und Persdnlichkeitsrechte zu vermeiden,
wird allgemein auf eine Vero6ffentlichung der Anlagen in der Internetversion verzichtet.

AuRenbesichtigung:

Im Rahmen dieser Gutachtenerstellung konnte bei dem Bewertungsobjekt keine Grundstiicks- /
Innenbesichtigung durchgefihrt werden. Dementsprechend wird das Gutachten nach dem aulle-
ren Eindruck und der Aktenlage erstellt. GemaR Erhebungen im Ortstermin und weiteren Recher-
chen werden auf dem Grundstiick und in dem Gebaude groRe Mengen mehr oder weniger wertlo-
se Gegenstande gelagert (,Vermillung“). Das genaue Ausmaf kann im Rahmen dieser Gutach-
ten mit AufRenbesichtigung nicht eingeschatzt werden. Zudem sind die Aul3enanlagen verwildert.

Fur den o.g. Sachverhalt wird ein pauschal geschatzter Abschlag vorgenommen.

Ein weiterer Abschlag auf den Verkehrswert fiir die fehlende Innenbesichtigung wird nicht
vorgenommen. Die sich ergebenden Risiken (z.B.: Abweichungen von der Baubeschrei-
bung, unbekannte Bauschaden und Baumaingel, Instandhaltungsstau oder iiberdurch-
schnittlicher Renovierungsbedarf) miissen potentielle Erwerber zusatzlich beriicksichti-
gen.

wirtschaftliche Einheit:

Da die zu bewertenden Grundstlicke (Flurstlicke 2597 und 2633) als eine wirtschaftliche Einheit
angesehen werden kénnen (Einfamilienhaus mit Garage), wird der Verkehrswert in diesem Gut-
achten fur Zwangsversteigerungszwecke zunachst unter der Annahme ermittelt, dass die Grund-
stliicke zusammen ausgeboten werden (Gesamtausgebot).

Die anschlielend aus verfahrenstechnischen Griinden angegebenen Einzelwerte der Grundsti-
cke wurden aus dem Gesamtverkehrswert lediglich grob Uberschlagig auf die einzelnen Grund-
stiicke umgelegt (z.B. nach Flachen- oder Ertragsanteilen) und entsprechen nicht unbedingt den
jeweiligen Verkehrswerten gemaR § 194 BauGB.
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1.6 Wertermittlungs-/ Gutachtenergebnisse (Zusammenfassung)

Bodenwert
Bewertungs- Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
teilbereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 621,30 169,00 105.000,00
Land
Summe: 621,30 169,00 105.000,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich be- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zeichnung /
Nutzung
Gesamtflache | Einfamilien- 216,00 112,00 1972 80 29
haus
Gesamtflache | Garage 15,00 1972 80 29
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache - - 1,73
Relative Werte
relativer Verkehrswert: 3.036 €/m? WF/NF
Ergebnisse
Sachwert: 324.000,00 €
Vergleichswert: 355.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 340.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 15.03.2023

Angaben zu den weiteren Punkten des Gutachtenauftrages (Kurzform):

Zubehor: Es ist kein Zubehor vorhanden bzw. bekannt.

Baulasteintragungen: Es sind keine Baulasten vorhanden.

ErschlieBungsbeitrdge: | Es sind keine ErschlieRungsbeitrage mehr zu entrichten.

Altlasten: Es handelt sich um einen Altstandort (vgl. unter 2.4).
Wohnungsbindung: Es liegt keine Wohnungsbindung vor.
Mieter: Eigennutzung bzw. ungenutzt

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

21 Umgebung, groBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Lage:
(vgl. Anlage 2)
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Nordrhein-Westfalen
Rhein-Kreis Neuss

Stadt Neuss (rd. 159.000 EW)
Stadtteil Stadionviertel (rd. 10.300 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, KdIn - Ludwigshafen)
besteht eine hervorragende Anbindung an das Uberregio-
nale StraBennetz. 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, Kleinrdaumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in
der ndheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Anmerkung:

Qualitat der Wohnlage:

Topografie:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einem Wohn-
gebiet (Reihenhausbebauung) im Neusser Stadionviertel.

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

wohnbauliche Nutzungen; offene und geschlossene 2-
geschossige Bauweise

Im Ortstermin waren keine Uber das lageubliche Maf hin-
ausgehende stdrenden Einflisse wahrnehmbar.

Die Lage ist durch durchschnittlichen Umgebungslarm im
Stadtgebiet von Neuss betroffen (StralRen- und Schienen-
verkehr 24 h: > 55 ..<= 60 dB(A), gemal:
www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de).

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

im Wesentlichen eben
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2.3 Gestalt und Form

Gestalt und Form (Hausgrundstuck):
(vgl. Anlage 1)

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:

Erschlieung:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

IMMOBILIENGUTACHTER I
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StralRenfront: ca. 5,6 m
mittlere Tiefe: ca. 28 m

Bemerkungen: rechteckige Grundstticksform

WohnstralRe (30-iger Zone)

Objekt Uber offentlichen Wohnweg erschlossen (einge-
schrankt befahrbar)

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

Wohnweg mit Gehwegplatten

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, keine

Grundwasserschaden erkennbar oder bekannt

Gemal eine schriftlichen behdrdlichen Auskunft ist das
Hausgrundstiick (Garten von Flurstiick 2633) von dem
Altstandort NE-0609,00 betroffen (ehemalige Keramikfab-
rik, vgl. Anlage 7). Gemal} telefonischer Auskunft des
Rhein-Kreises Neuss (Amt fur Umweltschutz, Untere Bo-
denschutzbehérde) wurde der Altstandort 2015 - ohne
konkreten Anlass - im Kataster eingetragen.

Im Rahmen dieser Gutachtenerstellung wird der Sachver-
halt ,Altstandort® als nicht gesondert wertrelevant fur das
Bewertungsgrundstiick eingeschatzt, da der Bereich vor
rd. 50 Jahren mit einer Reihenhausbebauung (mit Unter-
kellerung) dicht bebaut wurde. Weitere Anhaltspunkte fir
relevante Bodenbesonderheiten sind nicht ersichtlich oder
bekannt.

Die geschatzte Wertbeeinflussung soll den potentiellen
Einfluss auf den Verkehrswert aus Sicht eines durch-
schnittlichen Marktteilnehmers unter Bericksichtigung der
Gesamtgegebenheiten wiederspiegeln. Dariber hinaus-
gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden im Rahmen dieser 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
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Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
13.10.2022 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Neuss, Blatt 12276 keine wertbeeinflus-
sende Eintragung.

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

2.6.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Gemal einer schriftlichen 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.

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

B Wohnbauflache
o offene Bauweise
Il zweigeschossig

22037 Seite 10 von 47



IMMOBILIENGUTACHTER I

= REAL ESTATE VALUER
Wertermittiung ﬁ

Steinmann ‘( )' HypZeT’[ (F)

2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Planung gemal Bauakte durchgeflhrt. 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. Bei dieser Wertermittlung werden die formelle und materiel-
le Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen sowie die Einhaltung der entsprechenden Vor-
schriften und DIN-Normen (insbesondere Brand-, Warme- und Schallschutz) vorausgesetzt.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstucks-  baureifes Land
qualitat):

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaut. Zu beriicksichtigende
Mietvertrage sind nicht bekannt. Radumungskosten (,Vermillung®, vgl. 1.5) werden im Rahmen
dieser Gutachtenerstellung fir Zwangsversteigerungszwecke mit einem pauschal geschatzten
Abschlag berticksichtigt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung (en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung (AulRenbesichtigung von der Stral3e) sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
Die Gebaude und AulRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig und aufgrund der vorliegenden Unterlagen moglich ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht un-
bedingt werterheblich und nicht zu vermeiden 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 Ausfiihrungen 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. Bauméangel 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-
zuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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3.2 Wohnhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

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

Baujahr: ca. 1972

wesentliche Modernisierungen (ge- e Fenster

maf Aulenbesichtigung):

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor. Ein gesonderter Wertab-

schlag wird hierflr nicht vorgenommen.

AuRenansicht: Klinker

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Flur, Keller- und Heizungsraum
Erdgeschoss: Diele. WC, Essdiele, Kliche, Wohnraum
Obergeschoss: Eltern, Kind 1, Kind 2, Bad, Flur
Dachgeschoss: Zimmer, Podest, WC, Abstellraum

Die Raumaufteilung wurde auf Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen erstellt. Abweichun-
gen und nachtragliche Anderungen sind daher moglich und kénnen bei der Bewertung nicht be-
ricksichtigt werden.

3.2.3 Gebiaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Beton, Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen und Treppenhaus: Geschosstreppe: Holztreppe

Kellertreppe: Beton

KellerauRentreppe: Beton
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Eingangstir aus Holz

soweit ersichtlich wird von Kunststofffenstern mit Isolier-
verglasung und Rollladen aus Kunststoff ausgegangen

Dachkonstruktion: Holzdach

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Dachsteine (Beton)

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
unbekannt

unbekannt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann keine Beschreibung des Innenausbaus er-

folgen.

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

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

Unterhaltungsbesonderheiten

(Bauschaden und Baumangel):

KellerauRentreppe
unbekannt

zweckmalig angenommen
durchschnittlich

Alterstypische Abnutzungen sowie kleinere Mangel und
Gebrauchsspuren, die unter die normalen Instandhal-
tungsarbeiten fallen, werden hier nicht berlicksichtigt.

Die wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten wurden
soweit aufgenommen, wie sie von der Stralte aus sowie
zerstorungsfrei und unverdeckt, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. Die Aufzahlung erhebt somit keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit, sondern es soll lediglich der im
Rahmen dieser Wertermittlung mégliche und notwendige
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Uberblick Uber wesentliche wertrelevante Unterhaltungs-
besonderheiten vermittelt werden. Das tatsachliche Aus-
maf kann erst nach Bauteil6ffnungen bzw. weiteren ver-
tiefenden Untersuchungen im Rahmen einer vollstandigen
Objektbesichtigung festgestellt werden. Diese Untersu-
chungen sind entsprechenden Sonderfachleuten vorbe-
halten und konnten im Rahmen dieser Wertermittlung
nicht durchgefuhrt werden. Gleiches gilt fur den potentiel-
len Befall durch pflanzliche und tierische Schadlinge so-
wie bei gesundheitsschadigenden Baumaterialien.

Folgende wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten
(Baumangel/ -schaden) waren im Rahmen des Ortster-
mins (AuRenbesichtigung) erkennbar oder bekannt:

keine

Kleinere Mangel und Gebrauchsspuren sind im Rahmen
der Ublichen Instandhaltungsarbeiten zu beseitigen.

Gemal dem auReren Eindruck befindet sich das Bewer-
tungsobjekt weitgehend in einem seinem Alter und Nut-
zung entsprechenden durchschnittlichen Zustand.

Reihenfertiggarage (Beton, Flachdach, Stahlschwingtor)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, befes-
tigte Wegeflache, Gartenanlagen und Pflanzungen (verwildert)
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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 tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rucksicht
auf ungewdohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

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.

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien flir die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:

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

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

¢ 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 ,gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr* 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)
verfahrensmaRige Umsetzungen des Preisvergleichs.
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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 kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal3 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 fliir 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 Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner abso-
luten HOohe 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-
stiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszu-
schnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

4.1.2.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert
des Bewertungsgrundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige
Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anla-
gen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf’enanlagen und sonstigen Anlagen er-
mittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

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

Baumangel und Bauschaden,

grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstlicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.

Ein- und Zweifamilienhauser kénnen auch mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man Kaufpreise fiir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewer-
tungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als
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Lvergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung
dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden
,vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise
bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) be-
stimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV
21).

4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks 600,00 €/m? zum
Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrlchtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = I
Grundstucksflache (f) = keine Angabe
Grundstuckstiefe (t) = 35m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.03.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =
Grundsticksflache (gesamt) = 169 m?
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Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 15.03.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 600,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 15.03.2023 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 600,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 169 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse Il Il x 1,00
Tiefe (m) 35 28 X 1,04 gem. GMB
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 624,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 624,00 €/m?
Flache X 169 m?
beitragsfreier Bodenwert = 105.456,00 €
rd. 105.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2023 insgesamt

105.000,00 €.
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4.3 Sachwertermittiung

4.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Au-
Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21)
und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen ob-
jektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flur die Gebaude i. d. R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefiend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem o&rtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfak-
tor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von reali-
sierten Vergleichskaufpreisen und flr diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sach-
werte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an
die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” inner-
halb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksich-
tigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs.
4 ImmoWertV 21).
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Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 216,00 m? 15,00 m?
Baupreisindex (BPI) 15.03.2023 (2010 = 100) 176,4 176,4
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 667,00 €/m? BGF 245,00 €/m? BGF

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

1.176,59 €/m? BGF

432,18 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 254.143,44 € 6.482,70 €

e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile 10.600,00 €

¢ besondere Einrichtungen

Regionalfaktor 1,00 1,00

Gebaudeherstellungskosten 264.743,44 € 6.482,70 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre 29 Jahre

e prozentual 63,75 % 63,75 %

e Faktor 0,3625 0,3625

Zeitwert

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 95.969,50 € 2.349,98 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 95.969,50 € 2.349,98 €

vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 98.319,48 €

vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 4.915,97 €

vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 103.235,45 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 105.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 208.235,45 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,73

marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 360.247,33 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 36.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 324.247,33 €
rd. 324.000,00 €
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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 fir 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 veréffentlichte Index-
stand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage

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

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 flr besondere Bauteile. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemalRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

besondere Bauteile | Wertansatz |

Kelleraulientreppe | 10.600,00 € |

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 Modernisierungsmaf3nahmen 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 Grundstiicksmarktbericht des zustandigen Gutachteraus-
schusses, bundesdurchschnittlichen Auswertungen und Erfahrungswerten des Sachverstan-
digen abgeleitet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |

Sicherheitsabschlag fur ,Vermullung® (vgl. 1.5) | -36.000,00 €

Die Wertbeeinflussung wird nur pauschal (rd. 10 % vom marktangepassten vorlaufigen Sachwert)
und in dem beim Ortstermin offensichtlichen bzw. bekannten Ausmal} berucksichtigt. Die an-
gesetzte Wertbeeinflussung soll den potentiellen Einfluss auf den Verkehrswert aus Sicht
eines durchschnittlichen Marktteilnehmers unter Berticksichtigung der Gesamtgegebenheiten
wiederspiegeln und ist daher nicht als Grundlage bzw. Kostenvoranschlag fir weitere Pla-
nungen geeignet.
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.41 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 be-
schrieben. Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21
Vergleichspreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beein-
flussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen
(Vergleichsgrundstlcke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick gelegen ist,
nicht genligend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Ver-
gleichsgrundsticke oder der Grundstlcke, fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundsticke
abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstlicks ab, so ist dies nach
Malgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise zu bericksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von
Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen
am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 Im-
moWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen wer-
den. Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbe-
sondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir
bebaute Grundstlicke sind Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen.
Gleichartige Grundstlcke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und MaR der bau-
lichen Nutzung sowie GroRRe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Ver-
gleichspreise kdnnen insbesondere auf eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden.
Der Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden
Grundstlicks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Ab-
schlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu beriicksichtigen.

Richtwert/Vergleichsfaktor (§ 26 InmoWertV 21)

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) flr Grundstliicke bzw. Wohnungs- oder Teileigentume sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundsticke bzw.
Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkma-
len. Diese Richtwerte kdnnen der Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt werden
(vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemall § 20 ImmoWertV 21 fur die Wertermittlung ge-
eigneter Richtwert muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zu-
standsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Be-
wertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche
Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterun-
gen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktib-
lich erzielbaren Ertragen).
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4.4.2 Vergleichswertberechnung
Eigenschaft Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt Anpassung
Stichtag 01.01.2023
Immobilienrichtwert (IRW) 3.500,00 €
Gemeinde Neuss
IRW-Nr. 314008
Anzahl der Geschosse 2 2 1,00
Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen iRdl | kleine Modernisierungen iRdl 1,00
Garage ja ja 1,00
Gebaudestandard einfach - mittel einfach - mittel 1,00
Mietsituation unvermietet unvermietet 1,00
Wohnflache (m?) 125 112 1,04
Baujahr 1970 1972 1,01
GrundstlcksgroRe (m?) 275 169 0,95
Keller vorhanden vorhanden 1,00
erganzende Gebaudeart RMH RMH 1,00
Gebaudeart Einfamilienhaus Einfamilienhaus 1,00
Dachgeschoss ausgebaut ausgebaut 1,00

Umrechnungskoeffizient 1,00
angepasster IRW 3.493 €
Wohnflache 112
vorlaufiger Vergleichswert 391.169 €
boG - 36.000 € |Unterhaltungsbesonderheiten
Vergleichswert 355.168,96 €

rd. 355.000 €

(Anmerkung: Berechnungen programmtechnisch genauer als angezeigt.)

4.4.3 Erlauterungen zu der Vergleichswertberechnung

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein fir
diese Lage typisches ,Normobjekt‘. Neben der lagebezogenen Darstellung in einer Karte
werden zu jedem Immobilienrichtwert wertrelevante und beschreibende Merkmale ausgege-
ben. Abweichungen bei den Merkmalen von dieser Richtwertnorm kénnen mit Umrechnungs-
koeffizienten berlcksichtigt werden. Immobilienrichtwerte werden sachverstandig aus tat-
sachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses stich-
tagsbezogen festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren flr bebaute Grundstiicke im Sinne
von § 20 der ImmoWertV dar und bilden die Grundlage flir die Verkehrswertermittiung im
Vergleichswertverfahren. Der Gutachterausschuss hat ca. 2.100 Kauffalle von bebauten Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicken aus dem gesamten Stadtgebiet von Neuss untersucht.
Kauffalle mit besonderen Verhaltnissen und nicht erklarbaren Preisabweichungen wurden
von der statistischen Auswertung ausgeschlossen. Die Kaufpreise aus den Jahren 2012 bis
2022 wurden mittels Indexreihe auf die Wertverhaltnisse zum Stichtag 01.01.2023 konjunktu-
rell angepasst. Unterschiede in den wertbestimmenden Merkmalen wurden mit Hilfe von Um-
rechnungskoeffizienten berticksichtigt.

Die Immobilienrichtwerte
e sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben.
e beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2023
e berlcksichtigen Wohnflachen, die nach Wohnflachenverordnung berechnet wurden.
e Balkone und Uberdachte Terrassen wurden mit 50 % der Grundflache berlcksichtigt.
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¢ beinhalten keine Nebengebaude

e beziehen sich auf Grundsticke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungs-
rechte, Altlasten, Erbbaurecht, etc.)

e gelten fir Objekte ohne besondere objekispezifische, wertbeeinflussende Merkmale
(Bauschaden, besondere Einbauten, etc.)

e beziehen sich nicht auf denkmalgeschitzte Gebaude

4.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die

Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts heran-

gezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichs-

wert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf flr vergleichbare Grundsticke

gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren,

d. h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren des-

halb gleichermalfien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei ent-

scheidend von zwei Faktoren ab:

¢ von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

¢ von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben. Die
Preisbildung im gewodhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich daher i.d.R. vorrangig an den
in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren.

Da ein hinreichend differenzierter Vergleichsfaktor (Vergleichswert) des ortlichen Gutachter-
ausschusses flr Grundstiickswerte zur Verfliigung steht, bietet sich die Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlicks ebenfalls an.

4.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 324.000,00 €
und

der Vergleichswert mit rd. 355.000,00 €
ermittelt.
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4.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [324.000,00 € x 1,000 + 355.000,000 x 1,000] + 2,000 = rd. 340.000,00 €.

5 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird (ohne Innenbesichtigung) zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2023
mit insgesamt rd.

340.000 €

geschatzt.

Fur Zwangsversteigerungszwecke wird der Verkehrswert, wie folgt, Uberschlagig aufgeteilt:
1) Flurstick 2633 (Hausgrundstiick): 326.000 €
2) Flurstuck 2597 (Garage): 14.000 €

Die angegebenen Einzelwerte der Grundstlcke wurden aus dem Gesamtverkehrswert ledig-
lich Uberschlagig umgelegt und entsprechen nicht unbedingt den jeweiligen Verkehrswerten
gemal § 194 BauGB.

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 Glaubwuirdigkeit beigemessen werden
kann.

Kaarst, den 26.04.2023

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 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-gestutzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung 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:

Anlage 7:

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

Grundrisse

Verfahrensbeteiligte, weitere Personen- / Firmendaten

Informationen und Auskunfte

Fotos

Auskunft nach Umweltinformationsgesetz
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