Jens Rokendt

INTERNETVERSION Dipl-Ing. Architekt

In dieser Internetversion des Gutachtens finden ////‘<;2;l\_////

Sie keine Anlagen. Die vollstandige Ausfertigung
des Gutachtens koénnen Sie einsehen auf der Josef — Kohtes - Sir. 18
Geschidftsstelle des Amtsgerichtes Neuss. 40670 Meerbusch
Tel.: 02159 - 962593

Fax: 02159 — 96 25 94

Aktenzeichen des Amtsgericht 030 K 027/23

Gutachten G-11-24 bestehend aus 38 Seiten zzgl. 09 Anlagen
4 Ausfertigungen Papier Gericht
1 Ausfertigung digital Gutachter

zur Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB

zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2024

fae 347,65 / 10.000 Miteigemtumsanteil . -
an dem bebauten Grundstick

in 40670 Meerbusch, Camesallee 14,16 / Ecke Ilbertzweg 6,8
aufstehend mit 1 Mehrfamilienwohnhaus

Kataster: Gemarkung Strimp, Flur 13, Flurstick 306

Grohle 2.398 gm

verbunden mit Sondereigentum an der
Wohnung Haus Nr. IV
im ErdgeschoB rechts Nr. 28 des Aufteilungsplanes,
mit Kellerraum Nr. 28 des Aufteilungsplanes

Amtsgericht: Grundbuch Strimp, Blatt 1355, Lfd. Nr. 1

StraBenansicht
Verkehrswert = 0 €
Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger www. Roekendt-Architektur . de
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken E - Mail Adresse: jr@Roekendt-Architektur . de

und staatlich anerkannter Sachverst&ndiger
for Schall- und Warmeschutz Seite: 1
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VORBEMERKUNGEN ZUR WERTERMITTLUNG

TI. Rechtliche Grundlagen / Literatur:

Angegebene Gesetzestexte und Fachliteratur in der aktuellen Fassung.
1. Baugesetzbuch (BauGB)
2. Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

3. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung, BaulNVO)

4. Statistisches Bundesamt (MeBRzahlen fiir Bauleistungspreise und
Preisindizes fir Bauwerke)

5. Bodenrichtwerte, gesammelt und verdffentlicht von entsprechenden
Gutachterausschissen der Kommunen

6. Fachliteratur Kleiber-Simon, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Kommentar und Handbuch

7. Unterlagen des Sachverstandigen-Kolleg, Verkehrswertermittlung nach
der ImmoWertV, von Prof. Dipl.-Ing. Kleiber, FRICS
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ITI. Objektspezifische Grundlagen:

Dem Gutachter lagen nachfolgend aufgefiihrte Unterlagen

e Grundbuchauszug 1355
e Teilungserkldrung / Anderungen

UR. Nr.
UR. Nr.
UR. Nr.
UR. Nr.
UR. Nr.
UR. Nr.
UR. Nr.

1095/1977
368/1978
783/1978
785/1978

1052/1979
897/1983
222/1987

e Auszug Abgeschlossenheits-
bescheinigung, KG, EG

e Fotodokumentation
e Flurkarte M 1:1000

e Auskunft
e Auskunft
e Auskunft
e Auskunft
e Auskunft
e Auskunft
e Auskunft

- ErschlieBungskosten
- Baulasten

- Altlasten

- Wohnungsbindung

- Kanalkataster

- Grundwasserstand

- Baurecht

e Bauakteneinsicht
als Anlage diesem Gutachten beigeflgt:

vom

vom
vom
vom
vom
vom
vom
vom

vom

vom
vom

vom
vom
vom
vom
vom
vom
vom

vom

18.

31.
13.
21.
21.

27

27.
18.

20.

05.
04.

22.
02.
24.
29.
24.
22.
22.

13.

- Auszug Nachtrag zum Bauschein Nr.

bzw.

AZ.: AZ.: 63/1947/71

Grundriss EG, KG

- Auszug 2.

bzw.

AZ.: AZ.: 63/1947/71

Grundriss EG, KG

- Auszug Baugenehmigung AZ.:
Grundriss KG

- Auszug Baugenehmigung AZ.:

offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger

Von der AKNW

fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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fOr Schall- und Wéarmeschutz

Nachtrag zum Bauschein Nr.
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04.1978
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07.1983
02.1987

10.1977

06.2024
04.2024

04.2024
05.2024
04.2024
04.2024
04.2024
07.2024
07.2024

05.2024

671-2623-26/69

63/I1-119/79

17

26
02
02
02
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01
02
03
01
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Nutzungsanderung Restaurant in Wohnraum,

Errichtung eines Lichthofes und eines Terrassenbereiches

* Befreiungsbescheid Lichthof auBerhalb der Baugrenzen
vom 10.10.2014

Auszug Liegenschaftskataster
Grundriss Dachaufsicht, EG, KG
Schnitte, Ansichten

* Baugenehmigung vom 10.10.2014

* Bauantragsformular

* Statistikbogen

* Berechnung Wohn-Nutzflache, cbm umbauter Raum
* Baubeschreibung

*

*

*

- Auszug Baugenehmigung AZ.: BG-0250-0/2016 vom 26.10.2016
Nutzungsédnderung Gaststatte in Wohnung
* Nachtrag 1 vom 17.10.2018
* Anderung des Stellplatznachweises sowie Anderung der Fenster im
Essbereich
* Notwendige Stellplétze im Bestand vorhanden, fir die beantragte
Anderung ist kein Nachweis notwendiger Stellplédtze erforderlich
* Anschreiben wg. Abldsung des geforderten Stellplatzes vom
04.07.2018
Schreiben bzgl. Nachtrag 1 wg. Stellplatzen vom 20.11.2017
Auszug Liegenschaftskataster
Grundriss EG
Ansichten
Baugenehmigung vom 26.10.2016
Bauantrag
Baubeschreibung
Wohn-, Nutzflachenberechnung, cbm umbauter Raum
Auszug Liegenschaftskataster
Grundriss KG, EG
Schnitte, Ansichten

b S S S S S S S S S

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 13.12.2016
betreffend Gaststatte Nr. 8 und WE Nr. 28
* Auszug Liegenschaftskataster
* Grundriss KG, EG, Schnitt, Ansichten

- Anderung der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 13.12.2016
betreffend Gaststatte Nr. 8 und WE Nr. 28
Anderung der Sondereigentumsziffer von 8 in Ziffer 28
* Bescheinigung vom 04.03.2021
* Auszug Liegenschaftskataster
* Grundriss KG, EG, Schnitt, Ansichten
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Bauakteneinsicht vom 13.05.2024
nachrichtlich diesem Gutachten zu Grunde gelegt:

Bauakte me63042 240513-110412-7b
Auszug Baugenehmigung AZ.: 63/II-119/79
Nutzungsanderung der Laden 1-7 zu 6 Wohnungen
- Mangelmitteilung zur Schlussabnahme vom 03.03.1980
Mangel behoben gez. am 26.03.1980
- Gebilhrenbescheid
- Mitteilung idber neu erbaute oder veranderte Gebaude

Bauakte analog

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 01.07.1983
betreffend WE 19, 20

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 10.09.1979
betreffend ehemalige Laden 1, 2, 4, 5, 6, 7
umgewandelt in WE 1, 2, 4, 5, 6, 7 inkl. Kellerraume

- Baubeschreibung

- Wohn-Nutzflachenberechnung

- Auszug Liegenschafskataster

- Grundriss EG

Bauakte Planunterlagen

- Entwasserungsplan Grundriss KG

Bauakte me63042_ 240513-111711-7d
Auszug Baugenehmigung AZ.: 63/Ia-1947/71
Wohnhaus und Geschidftshaus mit Garagen und Olfeuerungsanlage
- Schlussabnahmeschein vom 22.02.1978
fiir Bauschein vom 02.07.1970
inkl. Nachtrage vom 02.05.1977, 20.10.1977
Nachtragsgenehmigung AZ.: 63/1947/71 vom 20.10.1977
2. Nachtrag Anderung in den Geschossen
- Mangelmitteilung zur Schlussabnahme vom 06.12.1977
- Schreiben vom 10.11.1977 bzgl. Einspruch Abgrabung gartenseitig
mit Notiz Abgrabungen werden geduldet gez. am 06.01.1978
- Bescheinigung Bezirksschornsteinfeger Rohbauabnahme vom 04.03.1971
- Ricknahme Einspruch vom 19.01.1978

Bauakte me63042 240513-112646-86

Auszug Nachtragsgenehmigung AZ.: 63/1947/71

Nachtrag Veranderung im Keller-, Erd-, Ober- u. Dachgeschoss
Neuaufteilung des Garagenhofes mit Einstellplatzen

- Wohnflachenberechnung ohne Datum

Bauakte Planunterlagen

- Entwasserungsplan Anderung EG, KG, DG, Abwicklung

Von der AKNW
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Bauakte me63042 240513-121717-94

Auszug Nachtragsgenehmigung AZ.: 63/1947/71

Nachtrag Veradnderung im Keller-, Erd-, Ober- u. Dachgeschoss

Neuaufteilung des Garagenhofes mit Einstellplatzen

- Stellungnahme Stadt Meerbusch vom 13.10.1971
wg. Einspruch Bauherr

- Schreiben Hausverwaltung fir Bauherr vom 16.11.1971
wg. Versagung Nachtragsbaugenehmigung

- Grenzbescheinigung vom 20.12.1970

- Rohbauabnahmeschein vom 19.01.1970

- Vollmacht Bauherr - Architekt vom 25.04.1969

Bauakte Planunterlagen

- Entwisserungsplan KG, Anderung EG, KG, 0G, DG

Bauakte me63042 240513-122801-97

Auszug Baugenehmigung AZ.: 63/Ia-1947/71

Wohnhaus und Geschidftshaus mit Garagen und Olfeuerungsanlage
- cbm Berechnung vom 24.03.1969

- Wohnflachenberechnung vom 24.03.1969

- Nutzflachenberechnung vom 24.03.1969

- Erlauterungsbericht zur Kanalkonzession vom 09.03.1970

Bauakte me63042_ 240513-122848-99

Auszug Baugenehmigung AZ.: 63/Ia-1947/71

Wohnhaus und Geschdftshaus mit Garagen und Olfeuerungsanlage
- Baubeschreibung vom 25.04.1969

Bauakte me63042_ 240513-123653-9b

Auszug Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 20.10.1977

- Anschreiben vom 04.07.1977

- Bescheinigung vom 20.10.1977 betreffend Gebaude gesamt
- Plan Grundriss KG, EG

Bauakte me63042 240513-123822-9f

Auszug Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 23.02.1987
- Grundriss KG, DG betreffend WE 23,24

- Anschreiben vom 11.04.1978

Bauakte me63042 240513-124958-a2
Auszug Baugenehmigung AZ.: 63/V-1947/71 vom 25.10.1977
- Beiblatt Auflagen und Bedingungen Olfeuerungsanlage und Oltank

Bauakte me63042_ 240513-125020-a4
Auszug Baugenehmigung AZ.: 63/V-1947/71 vom 25.10.1977
- Grundriss KG Olfeuerungsanlage und Oltank
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Bauakte me63042_ 240513-125455-a8

Auszug Baugenehmigung AZ.: BG-0279-0/2014 vom 10.10.2014

Nutzungsédnderung Restaurant in Wohnraum,

Errichtung eines Lichthofes und eines Terrassenbereiches

- Befreiungsbescheid Lichthof auBerhalb der Baugrenzen
vom 10.10.2014

- Baugenehmigung vom 10.10.2014

Bauakte me63042_240513-125714-ac

Auszug Baugenehmigung AZ.: BG-0279-0/2014 vom 10.10.2014
Nutzungsanderung Restaurant in Wohnraum,

Errichtung eines Lichthofes und eines Terrassenbereiches
- Statistikbogen

- Bauantragsformular

- Berechnung Wohn-Nutzflache, cbm umbauter Raum

- Baubeschreibung

- Auszug Liegenschaftskataster

- Grundriss Dachaufsicht, EG, KG, Schnitte, Ansichten

Bauakte me63042 240513-125958-ae
Auszug Baugenehmigung AZ.: BG-0250-0/2016 vom 26.10.2016
Nutzungsdnderung Gaststatte in Wohnung
- Nachtrag 1 vom 17.10.2018
Anderung des Stellplatznachweises sowie Anderung der Fenster im
Essbereich
Notwendige Stellplatze im Bestand vorhanden, fiir die beantragte
Anderung ist kein Nachweis notwendiger Stellplatze erforderlich
- Anschreiben wg. Abldsung des geforderten Stellplatzes vom
04.07.2018

Bauakte me63042 240513-130050-b0

Auszug Baugenehmigung AZ.: BG-0250-0/2016 vom 26.10.2016
Nutzungsédnderung Gaststatte in Wohnung

- Schreiben bzgl. Nachtrag 1 wg. Stellplédtzen vom 20.11.2017
- Auszug Liegenschaftskataster

- Grundriss EG, Ansichten

Bauakte me63042 240513-130124-b2

Auszug Baugenehmigung AZ.: BG-0250-0/2016 vom 26.10.2016
Nutzungsanderung Gaststatte in Wohnung

- Baugenehmigung vom 26.10.2016

Bauakte me63042_ 240513-130211-b4
Auszug Baugenehmigung AZ.: BG-0250-0/2016 vom 26.10.2016
Nutzungsanderung Gaststatte in Wohnung
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- Bauantrag

- Baubeschreibung

- Wohn-, Nutzfladchenberechnung, cbm umbauter Raum
- Auszug Liegenschaftskataster

- Grundriss KG, EG

- Schnitte, Ansichten

Bauakte me63042 240513-130337-b6
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 13.12.2016
Betreffend Gaststatte Nr. 8 und WE Nr. 28

- Auszug Liegenschaftskataster

- Grundriss KG, EG, Schnitt, Ansichten

Bauakte me63042_ 240513-131316-cl

Anderung der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.03.2021
Betreffend Gaststatte Nr. 8 und WE Nr. 28

Anderung der Sondereigentumsziffer von 8 in Ziffer 28

- Bescheinigung vom 04.03.2021

- Auszug Liegenschaftskataster

- Grundriss KG, EG, Schnitt, Ansichten

Bauakte Planunterlagen

- Auszug Baugenehmigung AZ.: 2623-26/69 vom 19.07.1970
Oelantrag, Grundriss KG

- Auszug Baugenehmigung AZ.: 2623-26/69 vom 02.07.1970
Kanalkonzession, Grundriss KG, EG, 0G, DG

- Auszug Baugenehmigung AZ.: 2623-26/69 vom 02.07.1970
Wohn- und Geschaftshaus, Grundriss KG, EG, 0OG, DG, Schnitt,
Ansichten

Bauakte analog
- Schlussabnahmebescheinigung vom 31.10.1990
Nutzungsanderung Sondereigentum Nr. 25
Raume zum dauernden Aufenthalt im UG
- Schlussabnahmebescheinigung vom 22.01.1981
Errichtung eines Dachausschnittes (Wohnung rechts)
- Schlussabnahmebescheinigung vom 26.08.1980
Errichtung eines Balkons im Dachgeschoss betreffend WE Nr. 15
- Auszug Baugenehmigung AZ.: 63/Ia-327/78 inkl. Nachtrag
Veranderung im Dachgeschoss und Obergeschoss, Errichtung einer
Wendeltreppe, Wohnung DG rechts
- Schlussabnahmeschein vom 22.01.1981
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ITII. Bewertungstechnische Grundlagen inkl. wichtigem Hinweis:

Erklarung des Gutachtenverfassers:

*) es werden lediglich nicht lizenzpflichtige Unterlagen ver-
wertet bzw. es liegen entsprechende Lizenzen vor;

*) es wurden keine Persdnlichkeitsrechte verletzt

*) es wird die Haftung flr evtl. Verletzungen des Urheber- und
Personlichkeitsrechtes tbernommen.

Soweit Erhebungen und untergeordnete Tatigkeiten durch Hilfskrafte des
Sachverstandigen ausgefihrt wurden, hat der Sachverstandige diese
Tatigkeiten auf Richtigkeit, Plausibilitat idberprift, notigenfalls erganzt
und fir dieses Gutachten verwendet. Die Wertermittlung wurde auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Die planungs- und
bauordnungsrechtliche Legalitat der Gebidude wird vorausgesetzt und nicht
kontrolliert, wenn dies nicht anders im Verlaufe des Gutachtens beschrieben
oder erwahnt wird.

Die Gebdude und AuBenanlagen wurden in Kurzform insoweit beschrieben, wie
es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen bzw.
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Aussagen {iber
nicht sichtbare Bauteile Dberuhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der
Grundlage der iblichen Ausfithrung aus dem Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung / Installation (Heizung, Elektro, Sanitéar etc.)
wurde nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktionstatigkeit
vorausgesetzt. Die technischen Angaben wurden {iberschldgig anhand der
vorgelegten Planunterlagen ermittelt.

Baumédngel und -schadden wurden insoweit aufgenommen, wie sie zerstdrungs-
frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schéddlinge sowie {iber gesundheitssché&digende Baumaterialien
wurden nicht durchgefithrt. Der Sachverstandige kann i.d.R. die wirklich
erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstdorungsfrei - d.h. augenscheinlich
- untersucht wird und grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt
(dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstandigen notwendigqg) .

Ubliche Aufwendungen fiir eine Einzugsrenovierung werden 1in diesem
Gutachten nicht bericksichtigt.
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Die Anlagen dieses Gutachtens dienen ausschlieBlich der in diesem
Gutachten durchgefihrten Verkehrswertermittlung. Eine Vervielfaltigung -
auch auszugsweise - ist auf Grund von Urheberrechten NICHT gestattet. Dies
gilt fir die Anlagen und das Gutachten.

Zubehoér im Sinne der §§ 97,98 BGB wurde auftragsgemdal nicht bewertet.
Hinweis:

Die vorgenannten ,Bewertungstechnische Grundlagen - wichtiger Hinweis™“
sind wichtig und explizit fiur die Verkehrswertermittlung im vorliegenden
Gutachten zu beachten! Soweit Wertminderungen z.B. fir Bauschaden,
Baumédngel oder fehlende Genehmigungen pauschal beriicksichtigt wurden, wird
empfohlen ggfls. vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Es wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt wurden. Um die vermdgensmafige Disposition
abzusichern, wird beziiglich der tatsdchlichen Kosten die Ermittlung durch
detaillierte Leistungsausschreibung und die Einholung von entsprechenden
Angeboten empfohlen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Wertermittlung
zu einem Stichtag erfolgt und alle Angaben und Berechnungen auf diesen

Stichtag abzielen. Soweit der Wertermittlungsstichtag weit in der
Vergangenheit liegt, ist bei vermdgensmalRigen Dispositionen ggfls. eine
Aktualisierung der Verkehrswertermittlung einzuholen. Diese Wert-

ermittlung basiert auf den genannten Dokumenten und Informationen. Sollten
nachtraglich andere Grundlagen bekannt werden, so ist die Wertermittlung
anzupassen! Hat der Auftraggeber /die Verfahrensbeteiligten Kenntnisse
oder Vermutungen, die zum Stichtag eine Abweichung gegeniiber den Annahmen
in diesem Gutachten begriinden, so ist der Sachverstandige umgehend dariiber
zu informieren!

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass keine Gewdhr und/oder Richtigkeit
fiir die Auskiinfte tibernommen werden, die im Rahmen der Grundlagenrecherche
eingeholt worden sind. Auch fir die Vollstédndigkeit der Auskiinfte wird
keine Gewahr oder Haftung ibernommen.
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1.) ALLGEMEINE ANGABEN:

TI. Auftraggeber:

Amtsgericht Neuss, Breite Strabe 48, 41460 Neuss
mit Auftragsschreiben vom 18.03.2024

IT. Aufgabenstellung:

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, den Verkehrswert festzustellen

fur 347,65 / 10.000 Miteigentumsanteil

an dem bebauten Grundstick

in 40670 Meerbusch, Camesallee 14,16 / Ecke Ilbertzweg 6,8
aufstehend mit 1 Mehrfamilienwohnhaus

Kataster: Gemarkung Strimp, Flur 13, Flurstick 306

GroBe 2.398 am

verbunden mit Sondereigentum an der
Wohnung Haus Nr. IV
im ErdgeschoB rechts Nr. 28 des Aufteilungsplanes,
mit Kellerraum Nr. 28 des Aufteilungsplanes

Amtsgericht: Grundbuch Strimp, Blatt 1355, Lfd. Nr. 1
zum Bewertungsstichtag 05.06.2024
zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fir
0.g. Zweck gestattet. Wir haften nur fir grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz,
und auch nur dem Auftraggeber gegeniuber.
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ITII. Grundbuchausweisung und Nutzungsart:

Gem. Grundbuchauszug sind nachfolgende Informationen ersichtlich:

Amtsgericht:

Neuss, Grundbuch von: Strimp, Blatt: -1355-

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.: 1 347,65 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

in 40670 Meerbusch, Camesallee 14,16, Ilbertzweg 6,8
Gemarkung: Strimp, Flur: 13, Flurstick: 306

GroBe: 2.398 gm
verbunden mit dem Sondereigentum an der

Wohnung Haus Nr. IV im Erdgeschof rechts

Nr. 28 des Aufteilungsplanes mit Kellerraum Nr. 28

des Aufteilungsplanes

Teilungserklarung vom 31.10.1977, 13.04.1978, 21.07.1978,
27.10.1979, sowie Eintragungen vom 19.09.1983, 05.06.1987

Abteilung I:

Eigentimer:

Lfd. Nr.: 5 Eigentimer des Miteigentumsanteil unter o.g. Lfd. Nr. 1
gem. Bestandsverzeichnis ist:

Abteilung II:

Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 8: zu Lasten Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

Abteilung III:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Es ist ein Grundpfandrecht eingetragen.

Anmerkung: Diese Eintragungen der Abt. II und III bleiben bei der
Verkehrswertermittlung im Sinne der Aufgabenstellung des Gutachtens
unberiicksichtigt!
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IV. Ortstermin:

Ein Ortstermin wurde durchgefiithrt am 05.06.2024, beginnend um 15,00 Uhr.
Teilnehmer waren:

P e , in Vertretung des Eigentiimers
» Herr Jens Rokendt, Gutachter

Es wurde die Wohnung Nr. 28 im Erdgeschoss rechts und die direkt angrenzende
Gaststatte Nr. 8 im Erdgeschoss links sowie deren Kellergeschoss von aulen
und innen in Augenschein genommen. Der Kellerraum Nr. 28 konnte nicht
besichtigt werden.

Es wurden straBenseitig und gartenseitig die auf dem Flurstick 306
aufstehenden Gebaude von aulen besichtigt.

V. Beschreibung Grundstiick:

Das zu bewertende Grundstiick liegt in NRW, Kreis Neuss, Stadt Meerbusch,
Stadtteil Strimp, postalisch Camesallee 14,16 Ecke Ilbertzweg 6,8.

5 Garagen und
1 Fahrradraum

Mehrfamilienwohnhaus

Gaststatte Nr. 8 im Erdgeschoss
und gesamten Kellergeschoss Anbau =

Wohnung Nr. 28 im Erdgeschoss

Pkw-Stellplatze

libertzweg

Ausschnitt Flurkarte ohne MaRstab —-eingenordet-
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MAKROLAGE:

Die nachfolgende Beschreibung wurde dem Internet-Angebot der Stadt, ihren
weiterfithrenden Links und dem Internetportal Wikipedia entnommen.

Stadt Meerbusch:

Meerbusch, zum Rhein-Kreis-Neuss gehodrend, besteht aus den Stadtteilen
Biderich, Osterath, Lank-Latum, Ossum-Bdsinghoven, Strimp, Langst-Kierst,
Nierst wund Ilverich. Angrenzende Nachbargemeinden (im Uhrzeigersinn,
beginnend im Westen) sind Willich, Krefeld, Duisburg, Diusseldorf, Neuss
und Kaarst.

Es sind mehrere Gewerbegebiete vorhanden, z.B.:

Osterath: - ,Blropark Mollsfeld"™ und Biropark ,Mollsfeld Nord"“

- Gewerbegebiet ,Breite StraRBe™ und ,Rudolf-Diesel-StraBe“
Strimp: - Gewerbegebiet ,Fritz-Wendt-StraRe™ u. ,Im Bundenrott"“
Lank: - Gewerbegebiet ,In der Loh"“

Meerbusch ist an drei Autobahnen angeschlossen:

A 52 (Roermond-Essen) mit den Anschlussstellen Biderich (14)
und Kaarst Nord / Osterath (12)

A 57 (Nimwegen-Koln) mit der Anschlussstelle Bovert (16),
friiher Meerbusch

A 44 (Littich-Kassel) mit den Anschlussstellen Lank-Latum (28)
sowie Osterath (260)

Die Autobahnen 44 und 57 kreuzen sich im Stadtgebiet und bilden das nach
der Stadt benannte Autobahnkreuz Meerbusch.

Die Deutsche Bahn halt am Bahnhof Osterath mit den Linien des
Regionalexpress RE 7 (Krefeld - Meerbusch/Osterath - Neuss - Kd&ln) und
RE 10 (Kleve - Krefeld - Meerbusch/Osterath - Diusseldorf).

Meerbusch ist auBerdem durch den in der Ndhe liegenden Flughafen Disseldorf
gut an das Luftfahrtnetz angeschlossen.

Die Rheinbahn betreibt den offentlichen Personennahverkehr in Meerbusch.
Das Unternehmen gehort dem Verkehrsverbund Rhein-Ruhr (VRR) an. Die
Stadtbahn-Linien U 70, U 74 und U 76 (Disseldorf - Krefeld) fihren iber
Haltestellen in Biderich und Osterath auf der Strecke der ehemaligen K-
Bahn. Dariliber hinaus werden etliche Busverbindungen unterhalten.
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An der Ostlichen Stadtgrenze Meerbuschs in Langst existiert eine temporare
Fahrverbindung zum rechtsrheinischen Kaiserswerth.

Ortsteil Strimp:

Der Ortsteil Strimp hat eine gute Infrastruktur. Die Autobahnen A 57 und
A 44 sind schnell erreichbar (Kreuz Strimp). Die unmittelbar angrenzenden
Nachbarstadte Disseldorf, Krefeld, Kaarst und Neuss sind in wenigen
Autominuten erreichbar. Insbesondere der Flughafen Disseldorf und die Messe
sind iber die Flughafenbriicke innerhalb wvon 15 Minuten mit dem PKW =zu
erreichen. Die o0ffentlichen Nahverkehrsverbindungen bestehen aus
Busverbindungen der einzelnen Ortsteile und Nachbarstadte. Die
StraRenbahnverbindung Krefeld-Disseldorf ist als gut =zu Dbezeichnen.
Kindergarten, Grund- und weiterfilhrende Schulen sind ausreichend in Strimp
vorhanden. Handel- und Dienstleistungsbetriebe, z.B. fir die Deckung des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs sind ebenfalls ausreichend vorhanden.

MIKROLAGE

Das zu bewertende Grundstiick befindet &stlich des Ortszentrum von Strimp.
Erschlossen wird das Grundstiick wvon der westlich des Grundstiicks
verlaufenden ,Camesallee"™ und der sidlich am Grundstiick von der Camesallee

abzweigenden StraBe ,Ilbertzweg™.

Anliegerstrale Camesallee:

Diese innerdrtliche WohnanliegerstraRe ist eine zweispurige asphaltierte
6ffentliche ErschlieBungsflache, mit beidseitig Jje einen plattierten
Gehweg und groBlteils ausgewiesene bzw. angelegte Pkw-Parkfl&chen, sowie
eine einseitige StraBenbeleuchtung. Vereinzelt in grdReren Abstdnden sind
Baumbepflanzungen im 6ffentlichen Randbereich vorhanden. Die ErschlieBung
ist gesichert, die Medien Gas, Wasser, Strom, Telefon, Entwadsserungskanal
sind in der StraBe vorhanden.

Anliegerstrale Ilbertzweg:

Diese innerodrtliche Wohnanliegerstrale, von der Camesalle abzweigend und
hufeisenformig gefiithrt, ist eine zweispurige asphaltierte 0offentliche
ErschlieBungsflédche, mit beidseitig je einen plattierten Gehweg und einer
einseitigen StrabBenbeleuchtung. Im Bereich des zu bewertenden Flurstiicks
306 sind am Ilbertzweg Offentliche Pkw-Stellpldtze ausgewiesen mit
seitlicher Baumbepflanzung. Die ErschlieRBung ist ebenfalls gesichert, die
Medien Gas, Wasser, Strom, Telefon, Entwasserungskanal sind in der StraBe
vorhanden.
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Flurstick 306:

Das vieleckig, nahezu dreieckig (mit bogenfdrmiger Hypotenuse)
geschnittene Flurstiick mit insgesamt 2.398 gm Fl&cheninhalt, ist bedingt
durch die Lage an den beiden ErschlieBungsstraBen ,Camesallee“ und
,Ilbertzweg" ein Eckgrundstiick und hat bedingt durch den Zuschnitt eine
Ost-Ausrichtung. Ostlich des Flurstiicks 306 grenzen kleinere mit Ein- und
Zweifamilienh&usern bebaute Grundstiicke unterschiedlicher GroBe an.

Die Abmessungen betragen gemessen in timonline ca. 43 m max. Breite (Ost-
West-Richtung) und ca. 81 m Tiefe (Nord-Sud-Richtung). Die Topografie des
Grundsticks kann grundsédtzlich als eben bezeichnet werden.

Das Flurstiick 306 ist bebaut mit einem freistehenden unterkellerten
Mehrfamilienwohnhaus (2 Vollgeschosse zzgl. Dachgeschoss) mit 4 Treppen-
hdusern, wovon zwel von der Camesallee aus erreichbar sind (Haus Nr. 14
und Nr. 16) und zwei Treppenhduser vom Ilbertzweg aus erreichbar sind (Haus
Nr. 6 und Nr. 8).

Hinweis: Die Hausnummer 16 ist in der Flurkarte 1im Gebaude falsch
platziert. Die Nr. 16 muss weiter ndrdlich dargestellt werden, entsprechend
dem zweiten Treppenhaus von der Camesallee erreichbar.

Im Kontext der vorhandenen Bebauung des Grundstiicks befindet sich im
60stlichen Grundstiicksbereich eine groRfldchige Abgrabung, um den
Kellerbereich im Haus Camesallee 14,16 zu belichten.

Nordlich des Mehrfamilienwohnhauses befinden sich 5 Garagen und ein
grenzstandiger Fahrradraum. Im sidlichen Bereich des Mehrfamilien-
wohnhauses grenzt westlich ein eingeschossiger, unterkellerter Anbau an.
In diesem Anbau befindet sich zum Ilbertzweg gelegen im Erdgeschoss die zu
bewertende Wohnung Nr. 28, mit Zugang vom Ilbertzweg, und zum Norden hin
von der Camesallee aus erreichbar die Gaststatte im Erdgeschol mit Lager-
und Technikrdumen der Gaststédtte; erreichbar iiber eine interne Treppe in
der Gaststatte.

Hinweis: Bei dem Bauordnungsamt der Stadt Meerbusch lauft der Anbau
(Wohnung Nr. 28 und Gaststatte Nr. 8) unter der postalischen Adresse
Camesallee 20.

Das Mehrfamilienwohnhaus inkl. Anbau und Garagen inkl. Fahrradabstellraum
sind in der Flurkarte dargestellt und augenscheinlich eingemessen.
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ErschlieBungsbeitrage:

Gem. ErschlieBungskostenbescheinigung sind zum Wertermittlungsstichtag fir
das zu bewertende Grundstiick keine ErschlieBungsbeitrdge zu zahlen. Das
Grundstiick wird erschlieBungsbeitragsfrei gewertet. Es wird auf den
Originaltext der Bescheinigung verwiesen, als Anlage diesem Gutachten
beigefigt.

Baulasten
Gem. erhaltener Auskunft existiert keine Baulast auf dem zu bewertenden
Grundstick. Es wird auf den Originaltext der Bescheinigung verwiesen, als

Anlage diesem Gutachten beigefiligt.

Unweltinformationsgesetz:

Gem. erhaltener Auskunft sind flir das zu bewertende Grundstiick zum Wert-
ermittlungsstichtag im Kataster keine aktuellen Eintragungen iber Alt-
ablagerungen, Altstandorte, Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen
vorhanden. Es wird auf den Originaltext der Auskunft verwiesen, als Anlage
diesem Gutachten beigefiigt.

Baurecht:
Das zu bewertende Grundstick ist im Fladchennutzungsplan der Stadt Meerbusch

als Wohnbauflache ausgewiesen und das Grundstiick befindet sich in der
Wasserschutzzone IITI B.

Grundstulick

L] .
Auszug Flachennutzungsplan Stadt Meerbusch

Das Planungsrecht flir das zu bewertende Grundstiick wird beurteilt gem. dem
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Bebauungsplan 010 ST Camesstrale / Ilbertzweg, Rechtskraft gem. § 10 (3)
BauGB seit dem 27.12.1969.

Der Bebauungsplan ist im Internet einsehbar unter nachfolgendem Link:
https://www.o-sp.de/meerbusch/plan?pid=27997

Auszug Bebauungsplan.OiO_ST CamesstraBe / Ilbertiweg.

Es ist gem. dem jetzigen Mehrfamilienwohnhaus inkl. Anbau eine Uberbaubare
Fladche definiert. Es gelten u.a. die Festsetzungen:

e Allgemeines Wohngebiet = WA

e Zwingend 2 Vollgeschosse = II im Kreis (im Bereich Mehrfamilienwohn-
haus)

e Moglich 2 Vollgeschosse = II (im Bereich Anbau)
e G(Geschlossene Bauweise = g

e Dachneigung 33-35 Grad

e TFestgelegte Flachen fur Garagen und Stellpléatze
e Nutzung Laden mdéglich

Denkmalschutz:

Die auf dem zu bewertendem Grundstiick befindlichen Gebadude unterliegen
nicht dem Denkmalschutz.
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Wohnungsbindung:

Gem. Auskunft unterliegt das Objekt Camesallee 14,16 und Ilbertzweg 6,8
nicht der Zweckbestimmung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung wvon
Wohnraum flir das Land Nordrhein-Westfalen (WENG NRW). Es wird auf den
Originaltext der Auskunft verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefiigt.

Baugrundverhdltnisse / Grundwasser

Die Baugrundverhdltnisse sind nicht bekannt. Der hdchste gemessene Grund-
wasserstand liegt bei ca. +31,99 m 4.NN. (gemessen 1995, LGD-Nummer
080302464) mit einer Schwankungsbreite von ca. +/- 0,75 m. Der né&chst-
gelegene Kanaldeckel vor dem Gebaude im ErschlieRungsbereich hat eine NN-
Hohe von ca. +34,93 m 4.NN. Dies ist eine H&hendifferenz von ca. 2,94 m,
mit einer Schwankungsbreite von ca. +/- 0,75 m.

Nutzungen:

Die zu bewertende Wohnung Nr. 28 wird zum Wertermittlungsstichtag nicht
genutzt. Mietvertrdge sind zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich
nicht vorhanden.

Hinweis: Die Wohnung befindet sich im Rohbauzustand und ist zum
Wertermittlungsstichtag nicht nutzbar.

Hinweis: Die Gaststatte (Einheit Nr. 8) wird zum Wertermittlungsstichtag
ebenfalls nicht genutzt. Diese Einheit befindet sich ebenfalls im Rohbau
und ist zum Wertermittlungsstichtag nicht nutzbar.

Sonstiges:

Das Grundstiick befindet sich im erweiterten Abflugbereich des Flughafen
Disseldorf.

Weitere Hinweise auf besondere wertbeeinflussende Umstdnde (geplante
Verkehrsverbesserung, Sanierungsgebiet, Nachbarbebauung, etc.) sind dem
Gutachter zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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Beschreibung Gebaude:

Mehrfamilienwohnhaus inkl. Anbau und Garagen

Nachfolgende wertrelevanten Daten konnten recherchiert werden:

02.07.1970

20.
19.

27.

20.

10.

20.

31.

06.
22.

13.

21.
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12.
01.

04.

10.

11.

10.

10.

12.
02.

04.

07.

1970
1970

1977

1977

1977

1977

1977

1977
1978

1978

1978

Baugenehmigung AZ.: 63/Ia-1947/71

vormals AZ.: 2623-26/69

Wohnhaus und Geschaftshaus mit Garagen
und Olfeuerungsanlage

inkl. Wohnflachenberechnung vom 24.03.1969
und Nutzfldchenberechnung vom 24.03.1969

Grenzbescheinigung
Rohbauabnahmeschein

1. Nachtragsgenehmigung
Nachtrag Veradnderung Grundrisse

2. Nachtragsgenehmigung

Nachtrag Veranderung im Keller-, Erd-, Ober-

u. Dachgeschoss

Neuaufteilung des Garagenhofes mit Einstellplatzen

Schreiben bzgl. Einspruch Abgrabung gartenseitig
mit Notiz Abgrabungen werden geduldet gez. am 06.01.1978
Ricknahme Einspruch am 19.01.1978

Abgeschlossenheitsbescheinigung
betreffend Gebaude gesamt

Teilungserklédrung

Mangelmitteilung zur Schlussabnahme

Schlussabnahmeschein fir Bauschein vom 02.07.1970
inkl. Nachtrage vom 02.05.1977 und 20.10.1977

Teilungserklarung gedndert
Zusammenlegung WE 23 + 24 zu WE 23 inkl. Kellerrdume

Teilungserkldrung gedndert
Verdnderung Zuordnung Kellerrdume WE 16, 23
und vormals 24
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Teilungserklarung geadndert
Zusammenlegung WE 19 + 20 zu WE 19 inkl. Kellerraume

Abgeschlossenheitsbescheinigung
betreffend ehemalige Laden 1, 2, 4, 5, 6, 7
umgewandelt in WE 1, 2, 4, 5, 6, 7 inkl. Kellerradume

Teilungserklarung geadndert
Laden 1-7 in Wohnung 1,2,4,5,6,7
Zuweisung Stellplédtze D,E zu WE Nr. 8

Baugenehmigung AZ.: 63/II-119/79
Nutzungsédnderung der Laden 1-7 zu 6 Wohnungen

Mangelmitteilung zur Schlussabnahme
Mangel behoben gez. am 26.03.1980

Schlussabnahmebescheinigung
Errichtung eines Balkons im Dachgeschoss
betreffend WE Nr. 15

Schlussabnahmeschein
Veranderung im Dachgeschoss und Obergeschoss, Errichtung
einer Wendeltreppe, Wohnung DG rechts

Schlussabnahmebescheinigung
Errichtung eines Dachausschnittes (Wohnung rechts)

Abgeschlossenheitsbescheinigung
betreffend WE 19,20

Bewilligung URK Nr. 897/1983
Wohnung Nr. 19 wieder geteilt in WE 19 und 20

Abgeschlossenheitsbescheinigung
betreffend WE 23,24

Bewilligung URK Nr. 222/1987
Wohnung Nr. 23 wieder geteilt in WE 23 und 24

Schlussabnahmebescheinigung
Nutzungsanderung Sondereigentum Nr. 25
Raume zum dauernden Aufenthalt im UG
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e 10.10.2014 Auszug Baugenehmigung AZ.: BG-0279-0/2014
Nutzungsédnderung Restaurant in Wohnraum und
Errichtung eines Lichthofes und eines Terrassenbereiches
inkl. Befreiungsbescheid Lichthof ausserhalb der
Baugrenzen
Hinweis: Baugenehmigung betr. Einheit Nr. 8 und Nr. 28
Diese Baugenehmigung ist nicht umgesetzt.

e 26.10.2016 Baugenehmigung AZ.: BG-0250-0/2016
Nutzungsadnderung Gaststatte in Wohnung
Hinweis: Baugenehmigung betr. Einheit Nr. 8 und Nr. 28
Diese Baugenehmigung ist nicht umgesetzt.

e 17.10.2018 Nachtrag 1
Anderung des Stellplatznachweises sowie Anderung der
Fenster im Essbereich
Notwendige Stellplatze im Bestand vorhanden, fir die
beantragte Anderung ist kein Nachweis notwendiger
Stellplatze erforderlich, inkl. Anschreiben wg. Abldsung
des geforderten Stellplatzes vom 04.07.2018
Hinweis: Baugenehmigung betr. Einheit Nr. 8 und Nr. 28
Diese Baugenehmigung ist nicht umgesetzt.

e 13.12.2016 Abgeschlossenheitsbescheinigung
betreffend Gaststatte Nr. 8 und WE Nr. 28
Hinweis: Abgeschlossenheitsbescheinigung ist nicht
mittels Anderung der Teilungserkl&rung
umgesetzt worden.
e 04.03.2021 Anderung der Abgeschlossenheitsbescheinigung
betreffend Gaststatte Nr. 8 und WE Nr. 28
Anderung der Sondereigentumsziffer von 8 in Ziffer 28
Hinweis: Abgeschlossenheitsbescheinigung ist nicht
mittels Anderung der Teilungserklirung
umgesetzt worden.

Das Mehrfamilienwohnhaus inkl. Anbau und Garagen ist urspringlich im Jahre
1970 als Wohn- und Geschaftshaus genehmigt worden. Es gab 2 genehmigte
Nachtridge bzgl. Anderungen der Grundrisse.

Bestandteil der Baugenehmigung und genehmigten Nachtrage waren 7 Laden im
Erdgeschoss, insges. 8 Wohnungen im 1. Ober- und Dachgeschoss, 3 Lager-
raumeinheiten im Kellergeschoss, im Anbau eine Gaststatte und eine Wohnung
(Betreiberwohnung). Ebenso sind 5 Garagen inkl. Fahrradabstellraum
Bestandteil der Baugenehmigung. Die Schlussabnahme datiert aus dem Jahr
1978.
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Im Jahre 1979 wurde die Nutzungsadnderung der Laden 1-7 zu 6 Wohnungen
genehmigt und im Jahre 1980 die Schlussabnahme bescheinigt.

Zum Wertermittlungsstichtag sind insgesamt 32 Einheiten im Gebaude
vorhanden:

EG Nr. 1 Wohnen umgewandelt von Laden 1 in Wohnen

Nr 2 Wohnen umgewandelt von Laden 2 + 3 in Wohnen

Nr. 4 Wohnen umgewandelt von Laden 4 in Wohnen

Nr. 5 Wohnen umgewandelt von Laden 5 in Wohnen

Nr 6 Wohnen umgewandelt von Laden 6 in Wohnen

Nr. 7 Wohnen umgewandelt von Laden 7 in Wohnen
EG Anbau Nr. 8 Gaststatte

erstreckt sich auch Uber das Kellergeschoss im Anbau

1. OG Nr. 9 Wohnen

Nr. 10 Wohnen
Nr. 11 Wohnen
Nr. 12 Wohnen
Nr. 13 Wohnen
Nr. 14 Wohnen
Nr. 15 Wohnen
Nr. 16 Wohnen

DG Nr. 17 Wohnen
Nr. 18 Wohnen
Nr. 19 Wohnen
Nr. 20 Wohnen
Nr. 21 Wohnen
Nr. 22 Wohnen
Nr. 23 Wohnen
Nr. 24 Wohnen

KG Nr. 25 Wohnen
Nr. 26 Lagereinheit
keine Nutzungsdnderung Lager zu Wohnen recherchiert
Nr. 27 Lagereinheit
keine Nutzungsadnderung Lager zu Wohnen recherchiert

EG Anbau Nr. 28 Wohnung
urspriinglich Betreiberwohnung der Gaststéatte

Garage Nr. 29,30,31,32,33
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Das Mehrfamilienhaus ist unterkellert, hat ein Erd- und 1.0bergeschoss
sowie ein ausgebautes Dachgeschoss mit zur Camesallee traufstandigem
Satteldach. Die AuBenabmessungen betragen ca. 52 m Gebdudeld&nge und ca. 12
m Gebadudebreite. Der Baukdrper hat 4 Treppenhduser, wovon jeweils zweil von
der Camesallee und 2 von dem Ilbertzweg erreichbar sind.

Nordlich am Wohnhaus angrenzend befinden sich 5 in Reihe gebaute Garagen
mit einem Fahrradraum. Der gesamte Garagen-Fahrradraumbaukdrper ist ca. 6
m tief und ca. 16,90 m breit, nicht unterkellert und hat ein Flachdach.

Im Bereich der Garagenzufahrt im Ostlichen Grundstiicksbereich sind 4 Pkw-
Stellplatze vorhanden und im westlichen Bereich der Garagenzufahrt sind
zwel weitere Pkw-Stellplatze auf dem Grundstick vorhanden.

Der im stid-westlichen Bereich (Haus Nr. 6,8) angrenzende Anbau besteht aus
einem Keller- und Erdgeschoss mit Flachdach. In diesem Anbau befindet sich
die Gaststatte (Einheit Nr. 8), welche im Erdgeschoss nordlicher Bereich
des Anbaus und im gesamten Kellergeschoss existiert. Die Wohnung Nr. 28
befindet sich im Erdgeschoss des sidlichen Bereiches des Anbaus. Beide
Einheiten sind getrennt voneinander von auben zuganglich und haben keinen
direkten Zugang / Verbindung zu dem Mehrfamilienhaus. Die Abmessungen des
Anbaus betragen ca. 12 m Breite und ca. 12 m Tiefe.

Verwaltung:

Die WEG-Verwaltung wird durchfihrt wvon:

Der Gutachter hat per Mail am 27.07.2024 nachfolgende Informationen bei
der Hausverwaltung angefordert:

- Protokolle der letzten drei Eigentiimerversammlungen

- Beschlusssammlung

- Instandhaltungsriicklage fir WE 28

- ggfls. Rickstande seitens WE 28

- Informationen ob es Vereinbarungen im Hinblick auf die Bautatigkeit fir
Einheit 28 und ggfls. Nr. 8 gibt (Fassade / Fenster / Dach etc.)

Diese Informationen wurden dem Gutachter trotz telefonischer Nachfrage bei
der Hausverwaltung am 05.08.2024 um 11,12 Uhr und am 02.08.2024 um 15,49
Uhr und am 31.07.2024 um 10,20 Uhr nicht zur Verfiigung gestellt. Der
Gutachter hat somit keine Informationen iiber die o.g. Punkte.
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Wohnung Nr. 28:

Die Wohnung Nr. 28 ist urspriinglich als Betreiberwohnung erganzend zur
Gaststatte geplant und errichtet worden. In der Baugenehmigung, sowie in
der Ortlichkeit ist ein Tirdurchbruch von der Kiche der Wohnung zur
Gaststatte (Thekenbereich) wvorhanden.

Der Gutachter hat bzgl. der Baugenehmigung vom 26.10.2016 AZ.: BG-0250-
0/2016 ,Nutzungsanderung Gaststdtte in Wohnung“ betr. Einheit Nr. 8 und
Nr. 28 sowie Nachtrag 1 vom 17.10.2018 ,Anderung des Stellplatznachweises
sowie Anderung der Fenster im Essbereich“™ keine Informationen ob diese
Baugenehmigung mit Nachtrag 1 noch rechtskraftig 1ist ober Dbereits
abgelaufen ist. Der Gutachter hat per Mail am 23.07.2024 an den
Sachbearbeiter des Bauordnungsamtes der Stadt Meerbusch, --—-———-——-—--——- ’
folgende Punkte angefragt:

- Ist die o.g. Baugenehmigung noch rechtskraftig?

- Ist der Baubeginn inkl. aller erforderlicher Nachweise dem Bauamt
angezeigt bzw. vorgelegt wurden?

- Hat bereits eine Rohbauabnahme stattgefunden?

Trotz telefonischer Nachfrage beim Bauordnungsamt am 05.08.2024 um 11,16
Uhr konnte auch eine Kollegin des o.g. Sachbearbeiters dem Gutachter keine
weiteren Informationen bzgl. der o.g. Fragen geben. Der Gutachter hat somit
keine Informationen uber die o.g. Punkte.

Die Wohnung hat gem. Teilungserklarung URK.NR. 1095/1977 vom 31.10.1977
insgesamt 62 gm Fla&che und besteht aus folgenden Raumen: Schlafzimmer,

Wohnraum, Kiche, Diele, Bad, Windfang.

Gem. Wohnfla&chenberechnung aus dem Jahr 1977 sind die Wohnfldchen der Raume
wie nachfolgend dargestellt aufgefihrt:

Wohnung Gaststédtte

Wohnen 4,80 =x 4,84 = 23,29 gm
Schlafen 3,60 x 4,36 = 15,70 qm
Kiiche 2 2,00 =x 4,36 = 8,72 qum
Bad 2,5 x 1,50 = 3,75 qum
Diele 2,20 x 2,84 = 6,25 gm
Windfang 2,60 x 1,10 = 2,86 qu
Besenkammer 0,80 =x 1,10 = 0,88 gm

51,39 qm
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In der Ortlichkeit koénnen Abweichungen auftreten. Es wurde kein Aufmab

erstellt. In der Abgeschlossenheitsbescheinigung ist die Wohnung Nr. 28
wie folgt dargestellt:

0 636 24 480 30Mdige)
GASTSTATTE ; WOHNEN
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Auszug Abgeschloésenheitsbescheinigung Erdgeschoss, Wohnung WE 28

Der Wohnung Nr. 28 ist ein Kellerraum Nr. 28 im Mehrfamilienwohnhaus
Ilbertzweg Nr. 6 zugehdrig. Dieser Kellerraum ist seitens der Wohnung Nr.
28 nur von auBen iUber das Treppenhaus Nr. 6 erreichbar. Es besteht keine

direkte Verbindung seitens der Wohnung Nr. 28 mit dem Kellergeschoss des
Mehrfamilienwohnhauses.
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sume AN

Auszug Abgeschlossenheitsbescheinigung Kellergeschoss, Kellerraum WE 28

Sondernutzungsrechte:

Bzgl. der Pkw-Stellplatze im nordlichen Grundsticksbereich sind Sonder-
nutzungsrechte definiert.

Es sind keine Sondernutzungsrechte der Wohnung
Nr. 28 zugehodorig.
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Hausgeld / Instandhaltungsriicklagen etc.:

Informationen Uber das Hausgeld, Instandhaltungsriicklage etc. konnte der
Gutachter nicht recherchieren. Diese Informationen liegen dem Gutachter
nicht vor.

Hinweis:

Die Wohnung Nr. 28 und die Gaststédtte Nr. 8 haben zum Wertermittlungs-
stichtag ein und denselben Eigentimer.

Baubeschreibung:

Alle nachfolgenden Beschreibungen basieren auf den Informationen der AuBen-
und Innenbesichtigung im Ortstermin vom 05.06.2024 und den vorliegenden
Unterlagen:

Mehrfamilienwohnhaus und Garagen:

Das Mehrfamilienwohnhaus ist massiv erstellt und gem. Schlussabnahmeschein
im Jahre 1978 fertig erstellt. Das Kellergeschoss und die weiteren
Geschosse haben Mauerwerkswande; im EG aufwarts aulen verputzt. Der
nordliche Giebel ist verklinkert. Es sind Stahlbetondecken vorhanden. Das
Satteldach 1inkl. Gauben ist eine zimmermannsmassig erstellte Holz-
konstruktion, Steildachfldchen mit Betonziegeleindeckung, Flachdachgauben
bituminds eingedeckt. Die Fenster bestehen aus Kunststoffrahmen mit
Isolierverglasung. Treppenhduser sind mit Glasbausteinen versehen. Die
Garagen sind massiv erstellt und haben Stahlschwingtore.

AuRenanlagen:

Die Hauszuwegungen und Garagenzufahrt sind gepflastert, die Grundstiicks-
freiflachen sind einfach gartnerisch angelegt und gepflegt.

Anbau:

Der Anbau ist zeitgleich mit dem Mehrfamilienwohnhaus errichtet. Die Unter-
kellerung hat eine Stahlbetonbodenplatte, Mauerwerkswdnde und eine
Stahlbetondecke, sowie Stahlbetontreppe zum Erdgeschoss im Gaststadtten-
bereich. Decke Uber dem Erdgeschoss ist augenscheinlich auch eine
Stahlbetondecke Dbituminds eingedichtet. Die AuBenfassade ist auBen
rudimentar mit Klinkern bekleidet. Holzfenster mit Einscheibenverglasung
und Rollléden, sowie Holzeingangstiiren sind vorhanden. Die Heizung und
zentrale Warmwasserversorgung erfolgt =zentral {dUber die Heizung im

Mehrfamilienwohnhaus (Medium unbekannt). Die Warmeverteilung erfolgt iber
HeizkOrper.
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Der Anbau befindet sich in einem Rohbauzustand. Es wurde seitens des
Eigentimers der gesamte Anbau im KG und EG nahezu vollstandig entkernt. Es
befinden sich noch Reste der Haustechnik im KG und EG.

Die Wohnung Nr. 28 befindet sich im nahezu entkernten Zustand. Diese
Einheit muss wie der gesamte Anbau neu aufgebaut werden.

Hinweis: Alle Ver- und Entsorgungsleitungen fiir die Wohnung Nr. 28 missen
in den Keller der Einheit Nr. 8 (Gaststatte) und von da aus in den Keller
des Mehrfamilienwohnhauses gefihrt werden. D.h. um die Einheit Nr. 28
wieder aufzubauen ist das Betreten und das Arbeiten, sowie die Errichtung
von Dbaulichen Anlagen im Kellergeschoss der Einheit Nr. 8 und der
Kellerrdume des Mehrfamilienwohnhauses erforderlich. Dies ist mit dem
Eigentimer der jeweiligen Einheit insbesondere der Gaststatte Einheit Nr.
8 abzustimmen.

Hinweis: Die Fassade des Anbaus ist wieder herzustellen. Dies ist mit der
Eigentimergemeinschaft abzustimmen. Monetdar ist damit =zu rechnen, dass
gem. Teilungserklarung, Pkt. 7 Instandsetzungspflichten bzw. Pkt. 9
Wiederherstellungspflicht die Eigentimer der Wohnung Nr. 28 und der
Gaststatte Nr. 8 die Kosten der Instandsetzung bzw. Wiederherstellung der
Fassade des Anbaus vollstandig alleine bezahlen miissen.

Es handelt sich bei der Wohnung Nr. 28 um einen einfach geschnittenen
Grundriss einer 2-Zimmerwohnung. Die Lage und Ausrichtung sind nicht
optimal wg. fehlendem Intimbereich vor der Wohnung, bedingt durch den in
unmittelbarer N&he vorhandenen Gehweg und die Wohnungen im Gebdude Haus
Nr. 6. Zudem ist die unmittelbare Nachbarschaft zu einer Gaststatte von
Nachteil. Zu Dbeachten ist der mangelnde Schallschutz zwischen der
Gaststatte Einheit Nr. 8 und der Wohnung Nr. 28.

Hinweis: Die im Rohbau befindliche Wohnung Nr. 8 ist grundsatzlich komplett
neu aufzubauen. Es ist der Einsatz aller Gewerke erforderlich.
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2.) BEWERTUNG:

I. Bodenwert

Der Wert des Bodens 1ist abhé&ngig von der tatsdchlichen bzw. mdglichen
Nutzungsart, der GrolBe und des Preises. Ein Grundstiick kann zu Teilen
unterschiedlich genutzt sein. Quadratmeterpreise werden in der Regel aus
vergleichbaren Verkdufen der Jjlngeren Vergangenheit ermittelt; diese
liegen als Bodenrichtwerte von den Kommunen verdffentlicht vor. Fur die zu
begutachtenden Grundstiicke ist gemadB der bestehenden Richtlinie und
Verordnung der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, welcher zum
Zeitpunkt der Schatzung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand
des Grundsticks ohne Riucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert von Grundsticken ist in
der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Dabei sollen die
Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstande
mit dem zu begutachtenden Grundstiick soweit wie moglich ibereinstimmen.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch entsprechende Boden-
richtwerte fiir die Sché&tzung herangezogen werden. Fir vergleichbare Bau-
land-Grundstiicke (ebf) existiert ein nachfolgender Bodenrichtwert (BRW) :

Gemeinde Meerbusch

Ortsteil Strimp
Bodenrichtwertnummer 1316

Bodenrichtwert 600 €/m? (Misch-/Mehrgeschossig)
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart allgemeines Wohngebiet
Geschosszahl II-IIT

Geschossflédchenzahl 0,8
GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige
Anwendungshinweise Ortliche Fachinformationen

Der Bodenrichtwert relativiert sich bezogen auf das zu bewertende Flurstiick
306 mit einer GroBe von 2.398 gm. Es sind bei dem zu bewertenden Flurstiick
folgende Punkte zu beriicksichtigen:

GrundsticksgroRe

Bzgl. des Bodenrichtwertgrundstiickes 1ist keine exakte Flachengrobe
definiert. Der zonale Bodenrichtwert umfasst ausschlieBlich Grundstiicke,
die eine vergleichbare GréBe und Nutzung wie das zu bewertende Flurstick
haben. Somit sind bzgl. GréRe und Nutzung keine Zu- und/oder Abschlige in
Ansatz zu bringen.
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Geschossflachenzahl:

Gem. Wohn-Nutzflachenberechnung a.d.J. 1977 sind insgesamt ca. 1.555 gm
Wohn-Nutzflache aller Einheiten vorhanden. Wenn man diese Zahl hilfsweise
mit dem Faktor 1,2 flir die Ermittlung der Bruttofl&chen multipliziert
erhdalt man die Zahl 1.866 gm Bruttoflache. Der Faktor 1,2 beschreibt den
Zusatz flir die Konstruktionsfladche. Bei ca. 1.866 gm Bruttogeschossflache
und einer GrundstlicksgréBe von 2.398 gm betragt die Geschossflachenzahl
gerundet ca. 0,78. Dies entspricht nahezu der Geschossflachenzahl von 0,8
die dem Bodenrichtwertgrundstiick zugrunde liegt. Es wird kein Zu- oder
Abschlag vorgenommen.

Grundstiickszuschnitt

Das Grundstiick ist vieleckig, nahezu dreieckig, geschnitten im Gegensatz
zum rechteckig geschnittenen Bodenrichtwertgrundstiick. Es ist somit ein
Abschlag in Ansatz zu bringen. Dieser Abschlag wird sachverstandig mit -
5 %, Faktor 0,95, angesetzt.

Grundsticksausrichtung

Das Flurstick ist nach Osten ausgerichtet, vergleichbar zur reinen Ost-
oder Westausrichtung des Bodenrichtwertgrundstiicks. Dies wird gem.
Fachliteratur Kleiber mit keinem Abschlag gewichtet, gem. der vom Gutachter
aufgestellten nachfolgenden Tabelle:

Nord Ausrichtung = - 4 % (0,96)
Nord-Ost Ausrichtung = - 2 % (0,98)
Ost Ausrichtung = 0% (1,00)
Siid-0Ost Ausrichtung = + 2 % (1,02)
sud Ausrichtung = + 4 % (1,04)
Stid-West Ausrichtung = + 2 % (1,02)
West Ausrichtung = 0% (1,00)
Nord-West Ausrichtung = - 2 % (0,98)

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert fir das Bewertungsgrundstiick errechnet sich wie folgt:
600 €/gm * 0,95 = 570 €/gm * 2.398 gm = 1.366.860 €

Fir die Wohnung Nr. 28 betragt der Anteil am Bodenwert:

1.366.860 € / 10.000 * 347,65 = gerundet 47.519 €
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II. Bewertung der baulichen Anlagen

1. Verfahrenswahl

Es handelt sich bei der zu bewertenden Wohnung auf Grund ihrer Lage und
Eigenart um eine Immobilie die unter Renditeaspekten betrachtet wird. D.h.
diese Immobilie ist fir Kapitalanleger interessant und somit wird der
Verkehrswert durch die marktiblich erzielbare Miete bestimmt. Aus diesem
Grunde wird fir diese Liegenschaft das Ertragswertverfahren nachfolgend
durchgefihrt, welches als Grundlage fiir den Verkehrswert dient.

2. Ertragswert

Der Ertragswert wird auf Grund nachhaltig erzielbarer Einnahmen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung berechnet. Man ermittelt =zundchst die
jahrlichen Einnahmen basierend auf der nachhaltig erzielbaren Miete. Das
Ergebnis ist der Rohertrag. Der Rohertrag wird anschlieRBend um die
zugehorigen Bewirtschaftungskosten vermindert. Die Bewirtschaftungskosten
setzen sich aus den Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie dem
Mietausfallwagnis zusammen. Das Ergebnis ist der Reinertrag des gesamten
Grundsticks. Man unterscheidet =zwischen dem Reinertrag des gesamten
Grundstiicks und dem Reinertrag der Dbaulichen Anlagen, insbesondere
deswegen, weil bei Gebaduden von einer begrenzten Lebensdauer ausgegangen
werden muss, beim Boden hingegen nicht. Uber den abgezinsten Bodenwert
(Liegenschaftszins), der vom Reinertrag des gesamten Gebaudes in Abzug
gebracht wird, wird der Reinertrag der baulichen Anlage Dbestimmt. Der
Liegenschaftszinssatz muss zum einen der Nutzungsart des Objekts und zum
anderen der Marktlage entsprechen. Der Reinertrag bezieht sich auf das
gesamte Gebadude ohne Bodenwert, er wird als Zeitrente innerhalb der
Restnutzungsdauer betrachtet. Deren Barwert stellt den Gebdudeertragswert
dar. Der Gebaudeertragswert und der Bodenwert addiert, ergeben den
Ertragswert.

Wohnung Nr. 28

vermietbare Fladche und marktilblich erzielbare Miete:

Die vermietbare Flache wird gem. der Teilungserklarung mit ca. 62 gm ange-
setzt. Die marktiblich erzielbare Miete wird auf Grund von Erfahrungssatzen
des Gutachters, basierend auf Auswertungen von vorliegenden Mietvertragen
vergleichbarer Objekte fir die Wohnung Nr. 28 festgelegt mit 8,75 €/gm. Es
wird der Mietzins zu Grunde gelegt flir eine vermietbare Wohnung. Am Ende
des Ertragswertverfahren werden die Kosten flir den Aufbau der Wohnung als
objektspezifische Kosten unter dem Punkt Sonstiges in Abzug gebracht.
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Liegenschaftszins:

Der Liegenschaftszins wird gem. Grundstiicksmarktbericht Rhein-Kreis-Neuss
2024 zu Grunde gelegt mit 2,3%. Der Wert wird erhoht auf Grund der Art und
Lage der Wohnung auf 2,5 %.

Gebaudealter / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer:

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem Baujahr wvon 1978
betragt das Gebaudealter 2024 - 1978 = 46 Jahre und die Restnutzungsdauer
80 — 46 = 34 Jahre.

Verwaltungskosten / Instandhaltungskosten / Mietausfallwagnis:

Die im Ertragswertverfahren zu Grunde gelegten Kosten fiur Verwaltung,
Instandhaltung und Mietausfallwagnis werden dargestellt gemal Modell zur
Ableitung der Liegenschaftszinssatze (Arbeitsgemeinschaft der Vor-
sitzenden der Gutachterausschiisse fiur Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen AGVGA.NRW, Stand 21.06.2016, Stichtag 01.01.2015, entsprechend
zum Wertermittlungsstichtag gem. ImmoWertA indexiert):

Verwaltungskosten = 420,00 € jahrlich je Eigentumswohnung
Instandhaltungskosten = 13,80 € jahrlich je Quadratmeter Wohnflache
Mietausfallwagnis = 2 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags

Das Ertragswertverfahren wird wie folgt durchgefiihrt:

Ertragswertermittlung WE Nr. 28:

Ermittlung des Rohertrages: Mietzins Mietzins Mietzins
vermietbare Flé&che: Monat Jahr
62 gm 8,75 € 542,50 € 6.510,00 €
Summe Rohertrag: 542,50 € 6.510,00 €
Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten: 420,00 €
Instandhaltungskosten:
13,80 € gm/Fléache/a 62,00 855,60 €

Mietausfallwagnis:

2,00% von 6.510,00 € 130,20 €
Summe Bewirtschaftungskosten: 1.405,80 €
Die Bewirtschaftungskosten betragen 21,59% des Rohertrages!
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Rohertrag 6.510,00 €
Bewirtschaftungskosten 1.405,80 €
Summe Reinertrag: 5.104,20 €
Reinertrag 5.104,20 €
anteiliger Bodenwert 47.519 €
Liegenschaftszins 2,50%
anteiliger Bodenwert verzinst 1.187,98 €
Gebdudeertrag: 3.916,23 €
Restnutzungsdauer in Jahren 34
Liegenschaftszins 2,50%
Rentenbarwertfaktor 22,72
Gebdudewert: 88.976,63 €
Zu-/Abschlag - €
anteiliger Bodenwert: 47.519,00 €
Ertragswert vorldufig Wohnung Nr. 28: 136.496 €

3. Sonstiges

Es ist zu beriicksichtigen, dass die Wohnung Nr. 28 inkl. Fassade neu
aufgebaut werden muss. Zu beachten sind die ggfls. finanziellen Risiken
(Fassade) und die Abstimmungserfordernis bzgl. Haustechnik {ber das
Kellergeschoss der Einheit Nr. 8. Der Gutachter setzt hierfiir einen Wert
von 3.000 €/gm inkl. Baunebenkosten als objekt-spezifisches Merkmal bzw.
als Wertminderung an. Dieser Wert basiert auf Erfahrungssatzen des
Gutachters und ist der Wert den ein potentieller Erwerber in seiner
Kaufpreiskalkulation ebenfalls bericksichtigen wirde.

62 gm * 3.000 €/gm = 186.000 €

ITIT. Zusammenstellung

Wohnung Nr. 28 347,65 / 10.000 Miteigentumsanteile

Bodenwert = 47.519 €
Ertragswert vorlaufig = 136.496 €
Sonstiges = - 186.000 €
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IV. Verkehrswert

Der Verkehrswert orientiert sich an der jeweils herrschenden zeit- und
ortsbezogenen Lage von Angebot und Nachfrage. Ertrags- und Vergleichswert
kénnen nur richtungsweisenden Charakter haben.

Somit halte ich den nachfolgenden Verkehrswert in Anlehnung an den
Ertragswert und aller wert- und marktbeeinflussenden Umstidnde und gerundet
auf glatte tausender Betrage bei derzeitigem Verkauf fiir korrekt bemessen:

fir 347,65 / 10.000 Miteigentumsanteil

an dem bebauten Grundstick

in 40670 Meerbusch, Camesallee 14,16 / Ecke Ilbertzweg 6,8
aufstehend mit 1 Mehrfamilienwohnhaus

Kataster: Gemarkung Strimp, Flur 13, Flurstick 306

GroBe 2.398 gm

verbunden mit Sondereigentum an der
Wohnung Haus Nr. IV
im ErdgeschoB rechts Nr. 28 des Aufteilungsplanes,
mit Kellerraum Nr. 28 des Aufteilungsplanes

Amtsgericht: Grundbuch Strimp, Blatt 1355, Lfd. Nr. 1
Ertragswert vorlaufig = 136.496 €
Sonstiges = - 186.000 €
Summe = - 49.504 €

Es ist rechnerisch ein negativer Verkehrswert vorhanden. Auf dem freien
Markt wird aber der Verkadufer dem Kaufinteressenten nicht neben der Wohnung
Nr. 28 noch 49.504 € geben damit er die Wohnung los wird. Die Wohnung Nr.
28 hat demnach einen Verkehrswert wvon 0 €. Sie 1ist am Markt nicht
verauBerbar.

Verkehrswert = 0 €
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Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und
ohne persodnliches Interesse verfasst zu haben.

Meerbusch, den 06.08.2024

(Jens Rokendt)
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