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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fUr eine wirtschaftliche Einheit bestehend aus elf Grundsticken/Grundsticksanteilen,
eines bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit integrierter Garage, ein rGckwartig
gelegenes Freizeit-/Gartengrundstick sowie Anteile an neun Grundsticken
(Verkehrsfldchen), belegen in 40667 Meerbusch-Buderich, Niederloricker StraBe 49

v

Der aufgrund nicht ermoglichter Objektinnenbesichtigung
um einen Risikoabschlag von 10 % geminderte fiktiv unbelastete Verkehrswert
der v. g. Grundstucke/Grundstucksanteile
wurde zum Stichtag 23.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) ermittelt mit

rd. 462.500,- € (in Worten: vierhundertzweiundsechzigtausendfiinfhundert Euro)

Hinweis:
Die Einzelwerte der Grundsticke / Grundsticksanteile sind auf den folgenden Seiten ausgewiesen.

Diese Internetversion des Gutachtens enthélt nur die wesentlichen Daten.

Sie ist in allen Teilen lediglich ein Auszug des Komplettgutachtens;

die Formatierung weicht von der des Originals ab;

Die volistéindige Version kénnen Sie auf der Geschdftsstelle des Amisgerichts Neuss einsehen.




Bewertungsobjekt: Niederléricker StraBe 49, 40667 Meerbusch-BUderich

Gemarkung Buderich, Flur 14, FlurstGck 355 u.a.

Aktenzeichen des Amtsgerichts:

30K 8/24

1 Zusammenfassung / Verfahrensergebnisse

1.1

Einzelwerte der Grundsticke der wirtschaftlichen Einheit

Da die Bewertungsobjekte nicht (von innen) besichtigt werden konnten, wird auf den

ermittelten Verkehrswert (513.890,- €)

in  Verbindung mit

den verfUgbaren

verfahrensspezifischen Daten und Informatfionen sowie dem duBeren Anschein ein

zusatzlicher Risikowertabschlag in Hohe von 10 % in Ansatz gebracht (Faktor= 0,90).

Um v. g. Risikowertabschlag geminderter Verkehrswert:
513.890,- € x 0,90 =

rd. 462.500,- € (in Worten: vierhundertzweiundsechzigtausendfiinfhundert Euro

Grundbuch von Buderich, Blatt 3867:
e Ifd. Nr. 3/ zu 8:

1/8 Anteil an Gemarkung Buderich, Flur 14, FlurstUck 335, Verkehrsfl&che, Niederloricker

StraBe, (groB: 184 m?), unbebaut
anteiliger Wert des Grundstucks:

e Ifd. Nr. 4/ zu 8:

= rd. 828.- €

1/8 Anteil an Gemarkung Buderich, Flur 14, Flurstick 341, Verkehrsfldche, Niederldricker

StraBe, (groB: 26 m?), unbebaut
anteiliger Wert des Grundstiucks:

e Ifd. Nr. 5/ zu 8:

=rd. 117.- €

1/8 Anteil an Gemarkung BUderich, Flur 14, FlurstGck 324, Verkehrsfladche, Niederloricker

StraBe, (groB: 145 m?), unbebaut
anteiliger Wert des Grundstucks:

e |fd. Nr. 8:

= rd. 653,- €

Gemarkung BUderich, Flur 14, FlurstUck 355, Gebdude- und Freiflache, Niederldricker
StraBe 49, (groB: 250 m?), bebaut mit einem Einfamilienhaus nebst Garage

anteiliger Wert des Grundsticks:

e Ifd. Nr. 9/ zu 8:

1/8 Anteil an Gemarkung Buderich, Flur 14, FlurstUck 366,

Niederldricker StraBe 51, (groB: 10 m?), unbebaut
anteiliger Wert des Grundsticks:

e Ifd. Nr. 10/ zu 8:

1/8 Anteil an Gemarkung Buderich, Flur 14, Flurstick 367,

Niederloricker StraBe 49, (groB: 14 m?), unbebaut
anteiliger Wert des Grundsticks:

e Ifd. Nr. 11/ zu 8:

1/8 Anteil an Gemarkung Buderich, Flur 14, FlurstUck 368,

StraBe, (groB: 4 m?), unbebaut
anteiliger Wert des Grundsticks:

e Ifd. Nr. 12/ zu 8:

1/8 Anteil an Gemarkung Buderich, Flur 14, FlurstUck 369,

StraBe, (groB: 2 m?), unbebaut
anteiliger Wert des Grundsticks:

=rd. 442.800.- €

Gebdude- und Freiflache,

= rd. 45,- €

Gebdude- und Freiflache,

= rd. 63.- €

Verkehrsfldiche, Niederloricker

=rd. 18.- €

Verkehrsfldche, Niederldricker

= rd. 9.-€
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e Ifd. Nr. 13:

Gemarkung BUderich, Flur 14, FlurstUck 372, Gebdude- und Freifldche, Niederléricker
StraBe 49, (groB: 161 m?), unbebaut

anteiliger Wert des Grundsticks: =rd. 17.370.- €

e Ifd. Nr. 14/ zu 13:

1/4 Anteil an Gemarkung Buderich, Flur 14, FlurstUck 371, VerkehrsflGche, Niederloricker
StraBe, (groB: 54 m?), unbebaut

anteiliger Wert des Grundsticks: =rd. 486.- €

o Ifd. Nr. 16/ zu 8:

1/8 Anteil an Gemarkung Buderich, Flur 14, FlurstUck 416, Verkehrsfldche, Niederldricker
StraBe, (groB: 25 m?), unbebaut

anteiliger Wert des Grundstucks: =rd. 113,- €

Anmerkung:
FUr die (anteilige) Wertberechnung wird der rechnerische Substanzwert der Geb&udeanteile
denjenigen Grundsticken zugerechnet, auf denen die Geb&udeanteile belegen sind.

Der Gesamtverkehrswert der wirtschaftlichen Einheit der v. g. Objekte
betragt zum Stichtag 23.08.2024 = 462.502,- €
=rd. 462.500,- €

1.2 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekis

Wirtschaftliche Einheit aus elf Grundsticken/Grundsticksanteilen,
Normaleigentum; das GrundstUck Ifd. Nr. 8 (FlurstGck 355) ist bebaut mit einem
Einfamilienhaus, einseitig angebaut (Reihenendhaus), zweigeschossig, voll
unterkellert, flach geneigtes Dach, integrierte Garage.

Des Weiteren umfasst die wirtschaftiche Bewertungseinheit ein rOckwdartig
gelegenes Freizeitgartengrundstick (Ifd. Nr. 13 des BV, Flurstick 372) sowie
Miteigentumsanteile an 9 FlurstOcken, welche sdmtlich als Verkehrs- und
Wegefldchen dienen / zu beurteilen sind.

Das auf dem Grundstuck Ifd. Nr. 8, Flurstuck 355 aufstehende v. g. Einfamilienhaus
ist aufgeteilt wie folgt:

Wohnflache:

Erdgeschoss:

Wohnen, Essen, Kiche, HWR, Terrasse.

Wohnfldche im Erdgeschoss: ca. 62,25 m=.

Obergeschoss:

3 Schlafzimmer, Wannenduschbad, Flur.

Wohnfldche im Obergeschoss: ca. 56,00 m2.

Untergeschoss:

Eingangsbereich / Garderobe, WC.

Wohnfldche im Untergeschoss: ca. 8,00 m2.

Wohnflache gesamt: ca. 126,25 m2.

Nutzflache:

Kellernutzflache im Untergeschoss ( 2 KellerrGume, Flur): ca. 29,00 m2.
Garage im Untergeschoss: ca. 17,25 m=.

Nutzflache gesamt: 44,25 m?, sieche auch Massenaufstellung (Anlage 6).
Baujahr: ca. 1979 (gem. Folgerungen aus der Bauakte der Stadt Meerbusch).
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1.3 Besonderheiten des Auftrags, Zusammenfassung der Kernergebnisse der
Wertermittiung

e Forderungsversteigerung, keine sonstigen verfahrensspezifischen
Besonderheiten.

o Die EigentUmerin ermdglichte den Zutritt zu den baulichen Anlagen sowie
zu den nicht zugdnglichen und nicht einsehbaren GrundstGcken /
GrundstUcksanteilen nicht.

Diese Bereiche konnten dementsprechend nicht (von innen) in
Augenschein genommen werden.

Es wurde somit lediglich eine AuBenbesichtigung des GrundstUcks und der
baulichen Anlagen aus Richtung der Niederloricker StraBe durchgefuhrt.
Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, wird bei der Ermittlung des
Verkehrswerts ein Risikowertabschlag in Hohe von 10 % in Ansatz gebracht.

o Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die hier in Rede stehenden
Bewertungsobjekte /  GrundstUcke /  GrundstUcksanteile  formell
grundsatzlich einzeln verduBerbar wdaren. Sie sind jedoch als wirtschaftliche
Einheit zu betrachten, da die privatrechtlichen Eigentumsverhdlinisse der
Objekte untereinander eine marktkonforme EinzelverGuBerung nicht
wirtschaftlich sinnvoll zulassen. Aus diesem Grund wird im Zusammenhang
des hiesigen Zwangsversteigerungsverfahrens  zusdtzlich zu  den
Einzelwerten der Objekte ein Gesamtwert ausgewiesen.

Das straBenanliegende Flurstick 355 ist mit einem Einfamilienhaus nelst
integrierter Garage bebaut. Das zu bewertende Flurstck 372) ist als
Freizeitgartenflache (auch hausnahes Gartenland bzw. Hinterland
genannt) zu bewerten. Insbesondere dieses Freizeitgartengrundstick (Ifd.
Nr. 13 des BV, Flurstick 372) wuUrde bei einer ZerstGckelung der
wirtschaftlichen Einheit unter Umsté&nden isoliert und wdare gegebenenfalls
nicht mehr bzw. nur noch mittels eines einzutragenden Wegerechts
erreichbar. Davon ist nicht auszugehen, so dass lediglich eine Betrachtung
als wirtschaftliche Einheit in Frage kommt.

Samtliche sonstigen Objekte werden als Verkehrs-/Wegefldchen
kategorisiert.

Auf diese MaBgaben stellt die folgende Wertermittiung ab.

Anmerkungen:

Es sei darauf hingewiesen, dass hinsichtlich bestimmter Fragestellungen abschlieBende Aussagen
durch den Unterzeichner ggf. nicht geleistet werden kénnen.

Lediglich die nach bestem Wissen i. V. m. Angaben der zusténdigen Amter wahrscheinlichste
Variante wird demzufolge als Bewertungsgrundlage herangezogen.

Insofern handelt es sich bei den v. g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschdtzungen
ggf. um Rechtsfragen, die u. U. vom Sachverstdndigen nicht abschlieBend beurteilt werden
kbnnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechisfragen ist deshalb auch eine
Uberprifung und ggf. Modifizierung der Wertermittiung erforderlich.
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Sonstige Angaben zur den wichtigsten Wertermittlungsergebnissen:

e Baulasten:
Es sind Baulasten eingetragen (fUr die Grundsticke Gemarkung BUderich, Flur
14, FlurstGcke 324 und 355 ein Geh- und Fahrrecht; fir das GrundstUck
Gemarkung Buderich, Flur 14, Flurst. 355 die Verpflichtung, auf dem GrundstUck
keine bauliche Erweiterung vorzunehmen).
Weiterhin die Verpflichtung auf den GrundstUcken, Gemarkung Buderich, Flur
14, Parzellen 331, 332, 333, 334, 336, 337, 345, 346, 347 (die genannten Parzellen
entsprechen durch Fortschreibung / Vereinigung den heutigen rockwartig
gelegenen  Gartengrundsticken, die genannten  Parzellen  325-348
entsprechen
analog den FlurstUcken 351-358), eine Fldche fUr die Untergrundverrieselung
der
geklarten Abwdasser (Dachentwdsserung) zugunsten der jeweiligen EigentUmer
der GrundstUcke Niederloricker StraBe 41-55 zur VerfUgung zu stellen, die
Reinigung, Unterhaltung und Instandsetzung der
Untergrundverrieselungsanlage zu dulden sowie die Verpflichtung des
jeweiligen EigentUmers der GrundstUcke in  Meerbusch-Buderich,
Niederldricker StraBe 41-45, die Verlegung, Reinigung, Unterhaltung und
Instandsetzung der Entwdsserungsleitungen zugehorig zur
Untergrundverrieselungsanlage zu dulden.
GemdB weitergehender Recherchen mit dem Amt fUr StraBen und Kandle ist
davon auszugehen, dass die Verrieselungsanlage stillgelegt / entfernt wurde.
Das Bewertungsgrundstick scheint zum Stichtag auch hinsichtlich der
Niederschlagsentwdsserung an das offentliche Kanalnetz angeschlossen zu
sein.
Die Baulasten dienen zur Legitimierung &ffentlich-rechtlicher Belange.
Sonstige VerkehrswerteinflUsse sind nicht erkennbar.

e ErschlieBungsbeitrage / Kommunalabgaben:
Das GrundstUck Niederloricker StraBe 49 (FlurstUck 355) ist gemdaB Auskunft der
Stadt Meerbusch beitragsfrei.
Das GartengrundstUck (FlurstUck 372) ist gemdaB Auskunft der Stadt Meerbusch,
StraBen und Kandle, grundsatzlich noch beitragspflichtig.
GemdnB weitergehender Recherchen mit dem Amt fUr StraBen und Kandle ist
jedoch davon auszugehen, dass unter BerUcksichtigung der
Entwdsserungssatzung der Stadt Meerbusch und &rtlicher Begebenheiten
(soweit erkennbar besteht fOr dieses unbebaute [/ unbebaubare
GartengrundstUck keine Notwendigkeit einer Entwdsserung, da es sich nicht um
eine bebaubare Fidche i. S. d. § 34 BauGB handelt).

VerkehrswerteinflUsse sind dementsprechend nicht zu berUcksichtigen.
Anmerkungen:

Es sei erneut darauf hingewiesen, dass es sich bei den v. g. als Bewertungsgrundlage
notwendigen Einsch&tzungen ggf. um Rechtsfragen handelt, die u. U. vom Sachverstandigen
nicht abschlieBend beurteilt werden kbénnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der
Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberprifung und ggf. Modifizierung der Wertermittiung
erforderlich.
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e Wohnungsbindung: Es ist keine Wohnungsbindung vorhanden.
e Altlasten: Das GrundstUck ist nicht als Verdachtsflche registriert.

o Grundwasserbetroffenheit:

FUr das Bewertungsobjekt ist gemdB Angaben des Landesamts fir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz grundsatzlich (geringfigig) von Betroffenheit
auszugehen.

Jedoch wird aus dem Blickwinkel der hiesigen Wertermittlung auf der Basis der
Objekteigenschaften (insbesondere wirtschaftliche Resthutzungsdauer und
Hohenlage des Split-Level-Gebdudes) i. V. m. regional geplanten
RekultivierungsmaBnahmen nach Ende des Tagebaus nicht von einem
verkehrswertbeeinflussenden Faktor ausgegangen.

o Sonstige Besonderheiten:
Die Dachentwdsserung der Hausgruppen Niederldricker StraBe 41-47 und 49-55
erfolgte gemal (Bau-)Aktenlage Uber eine gemeinschaftliche
Verrieselungsanlage, die in den rUckwartig gelegenen Gartengrundsticken
errichtet wurde, vgl. vorhergehende AusfUhrungen zu Baulasten sowie Anlage
10. Insofern ersetzt/e die Anlage ggf. den Anschluss an die &ffentlichen
Kanalisation. Unter Berucksichtigung Ublicher Unterhaltungskosten im Vergleich
zu eingesparten KanalgebUhren wdare sodann diesbeziglich nicht von
VerkehrswerteinflUssen auszugehen.
GemaRB weitergehender Recherchen mit dem Amt fUr StraBen und Kandle ist
jedoch davon auszugehen, dass das Grundstick mittlerweile auch hinsichtlich
seiner Regenwasserentwdsserung an  die  Offentliche  Kanalisation
angeschlossen wurde.
VerkehrswerteinflUsse sind nicht zu berUcksichtigen.

e Begunstigende und/oder belastende Dienstbarkeiten:
FUr das GrundstUck, Gemarkung Buderich, Flur 14, Flurst. 416 ist eine beschrdnkte
persdnliche Dienstbarkeit (Recht zur Erstellung, Unterhaltung und Betreibung
einer Gebdude-Transformatorenstation, verbunden mit einem Betfretungsrecht)
eingetragen.
Der Ersatzwert wird dem Gericht getrennt von diesem Gutachten mitgeteilt.

e Zubehori. S. d. §§ 97, 98 BGB:
Es ist zum Stichtag augenscheinlich kein verwertbares Zubehor i. S. d. §§ 97, 98
BGB bzw. § 55 ZVG vorhanden.

o Gewerbe:
Auf dem Grundstick ist zum Stichtag soweit bekannt kein Gewerbe
angemeldet.

 Mietsituation:
Das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag soweit bekannt ausschlieBlich
eigengenutzt.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: wirtschaftliche Einheit aus elf GrundstUGcken /
GrundstUcksanteilen, eines bebaut mit einem
Einfamilienhaus, ein  Freizeitgartengrundstuck
sowie Anteile an neun Grundsticken (Verkehrs-
und Wegefldchen)

Objektadresse: Niederldricker StraBe 49
40667 Meerbusch-Buderich

Grundbuchangaben: Grundbuch von Buderich, Blatt 3867
e [fd.Nr.3/zu8
e Ifd.Nr.4/zu8
Ifd. Nr. 5/ zu 8
Ifd. Nr. 8
Ifd. Nr. 9/ zu 8
Ifd. Nr. 10/ zu 8
Ifd. Nr. 11/ zu 8
Ifd. Nr. 12/ zu 8
Ifd. Nr. 13
o |[fd.Nr.14/zu 13
e [fd.Nr.16/zu8

Katasterangaben: Gemarkung Buderich, Flur 14

e 1/8 Anteil an FlurstUck 335 (184 m?)
1/8 Anteil an FlurstOck 341 (26 m?)
1/8 Anteil an FlurstGck 324 (145 m?)
Flurstick 355 (250 m?)
1/8 Anteil an Flurstick 366 (10 m?)
1/8 Anteil an Flurstick 367 (14 m?)
1/8 Anteil an FlurstUck 368 (4 m?)
1/8 Anteil an Flurstick 369 (2 m?)
Flurstick 372 (161 m?)
1/4 Anteil an FlurstGck 371(54 m?)
1/8 Anteil an Flurstick 416 (25 m?)

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemdaB Auftragsschreiben des Amtsgerichts
Neuss vom 11.07.2024 soll durch schriftliches
Sachverst@dndigengutachten der Verkehrswert
gemdaBn §§ 74 a, 85 a ZVG geschdatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 23.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 23.08.2024 (entspricht dem
Wertermittlungsstichtag)
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Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 23.08.2024 wurden die
Prozessparteien durch Einschreiben fristgerecht
eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.:  Es wurde lediglich eine AuBenbesichtigung des
Objekts durchgefihrt, da die EigentUmerin den
Zugang zum Grundstuck nicht erméglichte. Das
Bewertungsobjekt sowie insbesondere die
baulichen Anlagen konnten dementsprechend
nicht von innen in Augenschein genommen
werden.

Hinweis: Da fUr die nachfolgende Wertermittlung nicht
ausgeschlossen  werden  kann, dass an  dem
Bewertungsgrundstick sowie insbesondere an den
aufstehenden  baulichen  Anlagen  Mdangel bzw.
Bauschdden bestehen kdnnen, wird der zundchst

ermittelte Verkehrswert mit einem auf der Grundlage des
duBeren  Zustands beruhenden  Risikowertabschlag

belegt.
Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstndige nebst Mitarbeiterin.
EigentUmerin:
>nur im Originalgutachten<
herangezogene Unterlagen, Vom Sachverstdndigen wurden im Wesentlichen
Erkundigungen, Informationen: folgende Auskunfte und Unterlagen beschafft:
e Flurkartenauszug im  MaBstab  1:1000 vom
23.07.2024
o Grundbuchauszug vom 12.07.2024
e Auskunft Uber Denkmalschutz vom 06.11.2024
e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
25.09.2024
e Wohnungsbindungsauskunft vom 15.08.2024
e Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom
23.07.2024
e AuskUnfte  bzgl. ErschlieBungsbeitrige sowie
Kanalkataster vom 23.07.2024
e Stichtagsaktuelle  Bodenrichtwertauskunft  des
Gutachterausschusses Rhein-Kreis-Neuss
¢ Stichtagsaktuelle Geoport-Datenauskunft
¢ Stichtagsaktuelle/r Grundsticksmarktbericht/e des
Rhein-Kreis-Neuss
e Stichtagsaktuelle/r GrundstUcksmarktbericht/e
NRW
e Unterlagen aus der Bauakte der Stadtverwaltung
Meerbusch vom 24.07.2024
e Feststellungen und Informationen wdhrend des
Ortstermins am 23.08.2024
e Bauplanungsrechtliche AuskUnfte vom 06.11.2024
e Auskunft Uber Grundwassersténde vom 29.08.2024
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl;

Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

Nordrhein-Westfalen
Rhein-Kreis Neuss

Meerbusch (ca. 58.000 Einwohner),
Stadtteil Buderich (ca. 23.200 Einwohner).

nachstgelegene groBere Stadte:
Neuss, Krefeld (ca. 10, 15 km entfernt)

Landeshauptstadt:

DUsseldorf (ca. 10 km entfernt)
Autobahnzufahrt:

A 52 AS BUderich (ca. 3 km entfernt)

A 57 Kreuz Kaarst (ca. 5 km entfernt)
Bahnhof:

BUderich, Landsknecht, (ca. 500 m entfernt)

Flughafen:
DUsseldorf (ca. 10 km entfernt)

Karten- und Stadtpléne sowie Luftbildaufnahmen zur ndheren Ubersicht kdnnen auf dem
Geodatenserver des Landes NRW eingesehen werden. ( www.geoserver.nrw.de )
Drucklizenzierte Karten zur LageUbersicht finden Sie in den Anlagen dieses Gutachtens

3.1.2 Kleinraumige Lage

Art der Bebauung und
Nutzungen in der StraBe und im
Ortsteil:

Beeinfrachtigungen:

Topografie:

innerdrtliche Lage:
(val. Anlage 2)

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen; sowonhl
offene als auch geschlossene, I-lll-geschossige
Bauweise

keine ortlich auBergewdhnlichen Immissionen
erkennbar (es sei in diesem Zusammenhang
jedoch auf die ortsublichen regelmdaBigen
Immissionen  von  Flugverkehr durch den
Flughafen Dusseldorf hingewiesen);

eben, soweit erkennbar; Garten mit
SUdausrichtung.

Das Bewertungsobijekt ist am &stlichen Stadtrand
des Stadtteils Meerbusch-BUderich gelegen. Die
Entfernung zum Kern des Stadtteils BUderich /
Meerbusch betfragt ca. 1,5 km.

Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein
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Geschdafte des taglichen Bedarfs, Schulen und
Arzte, &ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle,
U-Bahn Haltestelle) sowie Verwaltung
(Stadtverwaltung) befinden sich sdmtlich in
fuBlaufiger Entfernung.

Die Lage ist in (Wert)Relation zZur
Durchschnittslage im Stadtgebiet Meerbusch
insgesamt als mittlere Wohnlage zu klassifizieren.
Als Geschdaftslage ist die Lage nicht geeignet.

3.1.3 Sonstige Lagedetails’

Meerbusch liegt am linken Niederrhein gegentber von Dusseldorf. Der I&ndliche Charakter wird
durch die Flachennutzung verdeutlicht: Ungefdhr 3.600 Hektar werden landwirtschaftlich und als
Brachland genutzt, 540 ha sind Wald, 300 ha sind Wasserfldche. Die Ausdehnung des
Stadtgebiets betragt 12 km von Nord nach SUd und 8 km von Ost nach West.

Angrenzende Nachbargemeinden (im Uhrzeigersinn, beginnend im Westen) sind Willich, Krefeld,
Duisburg, DUsseldorf, Neuss und Kaarst.

Meerbusch ist an drei Autobahnen angeschlossen: A 52 (Roermond-Essen) mit den
Anschlussstellen BUderich und Kaarst Nord / Osterath, A 57 (Nimwegen-Kéln) mit der
Anschlussstelle Bovert, A 44 (LUttich-Kassel) mit den Anschlussstellen Lank-Latum sowie Osterath.
Die Autobahnen 44 und 57 kreuzen sich im Stadtgebiet und bilden das Autobahnkreuz
Meerbusch.

Die Deutsche Bahn halt am Bahnhof Osterath mit den Linien des Regionalexpress RE 7 (Krefeld —
Meerbusch/Osterath — Neuss — Koln) und RE 10 (Kleve - Krefeld — Meerbusch/Osterath —
DuUsseldorf). Die Rheinbahn beftreibt den offentlichen Personennahverkehr in Meerbusch. Das
Unternehmen gehort dem Verkehrsverbund Rhein-Ruhr (VRR) an. Die Stadtbahn-Linien U 70, U 74
und U 76 (Dusseldorf — Krefeld) fUhren Uber Haltestellen in Buderich und Osterath auf der Strecke
der ehemaligen K-Bahn. DarUber hinaus werden etliche Busverbindungen unterhalten.
Meerbusch ist auBerdem durch den in der NGhe liegenden Flughafen DUsseldorf International an
das Luftfahrtnetz angeschlossen. An der &stlichen Stadtgrenze Meerbuschs in Langst existiert eine
Fahrverbindung zum rechtsrheinischen Kaiserswerth. Durch den Bau der neuen Autobahn-
Rheinquerung und dem damit verbundenen Ausbau der A 44 hat die Fdhre Uber den Rhein an
Bedeutung fir den Autoverkehr verloren. Die acht ehemals selbststindigen Gemeinden
BUderich, Osterath, Lank-Latum, Ossum-Bdsinghoven, StrOmp, Langst-Kierst, Nierst und llverich
bilden die heutigen Stadtteile. Im Stadtgebiet gibt es neun Grundschulen, zwei Gymnasien, eine
Realschule in Osterath, eine Hauptschule in Osterath, eine Gesamtschule in Buderich, eine
Forderschule in Stromp.

Der Stadtteil Buderich liegt nordwestlich der Stadt Disseldorf und grenzt im Osten an den Rhein
und an die Landeshauptstadt.

Der Ort ist per Stadtbahn (U 74 und U 70) Uber die drei Haltestellen Meerbusch-Buderich-
Landsknecht, Forsthaus und Haus Meer an Krefeld und Dusseldorf angebunden.

BUderich ist per Auto Uber die B 9 und die Anschlussstelle Biderich der A 52 erreichbar. Uber die
2005 ausgebaute Rheinquerung der A 44 kann der Flughafen DuUsseldorf von BUderich aus in
etwa finfzehn Minuten erreicht werden. Da BUderich feilweise in der Einflugschneise des
Flughafens liegt, sind Gerduschimmissionen hinldnglich bekannt.

' enfnommen und adaptiert aus den Internetseiten der Stadt Meerbusch bzw. Wikipedia, fur fehlerhafte Angaben wird keine
Haftung Ubernommen
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 4)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Bewertungsrelevante

Flurstick 355, Ifd. Nr. 8 (bebaut mit Einfamilienhaus):
GrundstUcksbreite (StraBenfront):

ca.9m

mittlere GrundstUckstiefe:

ca.28m

Bemerkungen:

regelmdaBige, rechtecksdhnliche Grundstucks-
form;

Flurstick 372, Ifd. Nr. 13 (unbebaut, Freizeitgarten):
GrundstUcksbreite (StraBenfront):

ca.?9m

mittlere GrundstUckstiefe:

ca.18m

Bemerkungen:

regelmaBige, frapezférmige GrundstUcks-
form;

Hinweis:

Die Formen der sonstigen FlurstUcke (Verkehrs-
und Wegefladchen) werden nicht beschrieben,
da dies fUr die hiesige Wertermittlung nicht
relevant erscheint.

GrundstUcksgréBen:

e Ifd. Nr. 3/ zu 8, 1/8-Anteil an Flurst. 335 (184 m?)
e Ifd. Nr. 4/ zu 8, 1/8-Anteil an Flurst. 341 (26 m?)

e Ifd. Nr. 5/ zu 8, 1/8-Anteil an Flurst. 324 (145 m?)
e Ifd. Nr. 8, Flurst. 355 (250,00 m?)

e Ifd. Nr. 9/ zu 8, 1/8-Anteil an Flurst. 366 (10 m?)

e Ifd. Nr. 10 / zu 8, 1/8-Anteil an Flurst. 367 (14 m?)
e Ifd. Nr. 11/ zu 8, 1/8-Anteil an Flurst. 368 (4 m?)

e Ifd. Nr. 12/ zu 8, 1/8-Anteil an Flurst. 369 (2 m?)

e |fd. Nr. 13, Flurst. 372 (161,00 m?)

e Ifd. Nr. 14/zu 13, 1/4-Anteil an Flurst. 371 (54 m?)
e Ifd. Nr. 16/zu 8, 1/8-Anteil an Flurst. 416 (25 m?)

klassifizierte  StraBe  (LandesstraBe L 30);
Uberdrtliche VerbindungsstraBe mit mittlerem
Verkehrsaufkommen.

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumenasphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkplatze/Moglichkeiten in Form von
offentlichen Parkbuchten vorhanden.

elektrischer Strom, Wasser, Gas, Kanalanschluss

Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein
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AnschlUsse an (Schmutzwasser).

Versorgungsleitungen und Anmerkung:

Abwasserbeseitigung: FUr die hier gemachten Angaben kann keine Gewdhr

Ubernommen werden, da die baulichen Anlagen nicht
von innen besichtigt werden konnten; Abweichungen
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu
berUcksichtigen.

Grenzverhdltnisse, nachbarliche einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

Gemeinsamkeiten: (Reihenendhaus); eingefriedet durch Zaun,
Hecken; ggf. weitere Einfriedungen vorhanden
(augenscheinlich nicht erkennbar).

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund;
augenscheinlich ersichtlich): des Weiteren erscheint eine Gefahr von Uber die
Kellersohle ansteigendem Grundwasser fUr den
Bereich des Bewertungsobjekts nicht gegeben;
aktuellen Messwerte liegen gemdB aktueller
Angaben des Landesamts fur Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW ortlich nicht vor.
Den hdchsten Grundwasserstand (seit 1952) am
GrundstUck schatzt das Landesamt auf ca. 30,5
m +/- 0,5 m Uber N.N.
Die ‘“unterste” Kellersohle des in Split-level-
Bauweise errichteten Bewertungsobjekts liegt
auf einer Hohe von ca. 30,0 m Uber N.N
(Unterkante Bodenplatte).
Das Bewertungsgrundstick ist auf Basis dieser
Recherchen unter  Berucksichtigung der
Objektkonstruktion grundsatzlich als gefahrdet
einzustufen.
Jedoch wird aus dem Blickwinkel der hiesigen

Wertermittlung auf der Basis der
Objekteigenschaften (insbesondere
wirtschaftliche Restnutzungsdauer) i. V. m.

regional geplanten RekultivierungsmaBnahmen
nach Ende des Tagebaus nicht von einem

verkehrswertbeeinflussenden Faktor
ausgegangen.
Alflasten: Geman schrifticher Auskunft vom 23.07.2024 ist

das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht

als Verdachtsfldche aufgefihrt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. DarUber hinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.
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3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Dem Sachversténdigen liegt ein
Belastungen: Grundbuchauszug vom 12.07.2024 vor.
Hiernach bestehen in  Abtellung I des

Grundbuchs von BUderich, Blatt 3867 folgende

Eintragungen:

elfd. Nr. 1 (zu Ifd. Nr. 16; FlurstGck 416),
beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Recht
zur Erstellung, Unterhaltung und Betreibung
einer Gebdude-Transformatorenstation,
verbunden mit einem Betretungsrecht) fur die
RWE Deutschland AG, Essen; Eingetragen
unter Bezug auf die Bewiligung vom
22.12.1977 am 10.01.1978 mit Rang vor lll/1 in
Blatt 15392 und mit dem belasteten Grundstick
Ubertragen am 24.01.1978.

e Ifd. Nr. 4, Zwangsversteigerungsvermerk,
eingetragen am 19.03.2024

Anmerkung: Der Umstand der Zwangsversteigerung bleibt in
diesem Gutachten auBer Acht.
Etwaige sonstige Eintfragungen sind fur die im
Rahmen der Zwangsversteigerung erfolgende
Verkehrswertermittiung  zundchst  nicht  zu
berUcksichtigen, da die Verkehrswertermittlung
im Hinblick auf den unbelasteten Verkehrswert
erfolgt.
FOr das Recht Ifd. Nr. 1 wird der Ersatzwert des
Rechts bestimmt und dem Versteigerungsgericht
gesondert mitgeteilt, da dieses agf.
bestehenbleibende Recht Uber seinen
Ersatzwert bzw. Zuzahlungsbetrag (i. S. d. §§ 50
und 51 ZVG) berUcksichtigt wird.
Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind/sein  kdnnen,
werden in diesem Gutachten nicht
berGcksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird
ohne weitere Pruofung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Herrschvermerke: (Hinweise auf) Herrschvermerke sind soweit
bekannt/erkennbar nicht vorhanden.

Nicht eingefragene Rechte und Sonstige nicht eingefragene Lasten und (z.B.
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Lasten: beguUnstigende) Rechte, besondere Wohnungs-
und Mietbindungen sind nach Aktenlage und
Auskunft der Stadtverwaltung sowie

augenscheinlich  nach  Feststellungen  im
Ortstermin nicht vorhanden.

DiesbezUglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen
(Bodenproben, etc.) angestellt.

DiesbezUgliche  Besonderheiten sind  ggf.
zus@tzlich  zu  dieser  Wertermittlung  zu
berUcksichtigen.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde

Baulastenverzeichnis: vom Sachverstdndigen schriftlich erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthdlt folgende
Eintragungen:
- Verpflichtung des jeweiligen EigentUmers der
Grundsticke, Gemarkung BUderich, Flur 14,
FlurstUcke 324 und 335, die vorgenannten
Parzellen zum Befahren und Begehen, soweit
dieses zum Erreichen und Verlassen der
GrundstUcke, Niederléricker StraBe 41 - 55
erforderlich ist, zur VerfOgung zu stellen. Die
BeguUnstigten sind berechtigt, diese Wegefldche
jederzeit zu benutzten.
- Verpflichtung des jewelligen EigentUmers des
Grundstickes, Gemarkung BUderich, Flur 14,
Flurst. 355, auf dem vorgenannten GrundstUck
keine bauliche Erweiterung bzw. keine Erhéhung
der GRZ und GFZ vorzunehmen.
- Verpflichtung der jeweiligen EigentUmer der
GrundstUcke, Gemarkung BUderich, Flur 14,
Parzellen 331, 332, 333, 334, 336, 337, 345, 346,
347, auf den vorgenannten GrundstUcken eine
Fldche fUr die Untergrundverrieselung der
geklarten Abwdasser zugunsten der jeweilligen
EigentUmer der Grundstiucke Niederldricker
StraBe 41-55 zur Verfugung zu stellen, die
Reinigung, Unterhaltung und Instandsetzung der
Untergrundverrieselungsanlage zu dulden.
- Verpflichtung des jeweiligen EigentUmers der
GrundstUcke in Meerbusch-Buderich,
Niederléricker StraBe 41-45, die Verlegung,

Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein Seite 16 von 38
Aktenzeichen: G-62-24-30 K 8/24



Bewertungsobjekt: Niederléricker StraBe 49, 40667 Meerbusch-BUderich Aktenzeichen des Amtsgerichfts:
Gemarkung Buderich, Flur 14, FlurstGck 355 u.a. 30K 8/24

Reinigung, Unterhaltung und Instandsetzung der
Entwdasserungsleitungen zugehorig zur
Untergrundverrieselungsanlage zu dulden.

Die Baulasten dienen zur Legitimierung
offentlich-rechtlicher Belange.

Sonstige  VerkehrswerteinflUsse  sind  nicht
erkennbar.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gem. Einsicht in die
Denkmalliste nicht.

3.6 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im

Fldchennutzungsplan: Fldchennutzungsplan als Wohnbaufldche (W)
dargestellt.

Festsetzungen im FUr den Bereich des Bewertungsobjektes ist zum

Bebauungsplan: Leitpunkt der Gutachtenerstellung (Recherche
beim ortlichen Bauplanungsamt) kein

rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge
nach § 35 BauGB zu beurteilen (EinfUgbarkeit
der Bauvorhaben nach Art und MaB, Bauweise
und zu Uberbauende GrundstucksflGche in die
Eigenart der nGheren Umgebung).

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung 1l des Grundbuchs kein
enfsprechender Vermerk eingetragen ist, wird
ohne weitere PrGfung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

3.6.1 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des readlisierten Vorhabens (unter
BerUcksichtigung vorliegender Bauakten-/Objektunterlagen) durchgefUhrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefUhrten
Vorhabens (soweit augenscheinlich erkennbar) mit den vorgelegten Bauzeichnungen
und der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht sowie der verbindlichen
Bauleitplanung zum Zeitpunkt der Erstellung der baulichen Anlagen kann im Rahmen
einer Verkehrswertermittlung nicht vollumfénglich geprift werden.

Es wird davon ausgegangen, dass die seinerzeit gultigen Vorschriften bei der
Errichtung, bei Nutzungsdnderungen bzw. baulichen Anderungen der baulichen
Anlagen eingehalten wurden.

Offensichtlich erkennbare WidersprGche wurden nicht festgestellt. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nutfzungen vorausgesetzt.
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3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand e FlurstGck 355: baureifes Land (vgl. § 3 Abs.
(GrundstUcksqualitat): 4 ImmoWertV 21)

e FlurstGcke 335, 341, 324, 366, 367, 368, 369,

372, 371, 416: Arrondierungsfladchen

(Arrondierungsfléchen  sind  nicht  selbsténdig
bebaubare Teilfldchen, die zur Abrundung eines
Grundstickszuschnifts  hinzuerworben  werden.
Diese FlGdchen kdnnen zusammen mit einem
angrenzenden  Grundstick dessen  bauliche
Ausnutzbarkeit erhbhen oder einen ungUnstigen
Grenzverlauf verbessern. Der Markt fUr derartige
Grundsticke beschrankt sich in der Regel auf
einen bestimmten Kauferkreis (Nachbarn).)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Grundstick Niederldricker StraBe 49
(FlurstOck 355) ist gemdaB Auskunft der Stadt
Meerbusch beitragsfrei.

Das Gartengrundstick  (FlurstOck 372) st
gemdaB Auskunft der Stadt Meerbusch, StraBen
und Kandle, grundsatzlich noch
beitragspflichtig.

GemdaB weitergehender Recherchen mit dem
Amt fOr StraBen und Kandle ist jedoch davon
auszugehen, dass unter BerUcksichtigung der
Entwdsserungssatzung der Stadt Meerbusch
und Ortlicher Begebenheiten (soweit
erkennbar besteht fOr dieses unbebaute /
unbebaubare Gartengrundstuck keine
Notwendigkeit einer Entwdsserung, da es sich
nicht um eine bebaubare Flache i. S. d. § 34
BauGB handelt).

VerkehrswerteinflUsse sind dementsprechend

nicht zu berucksichtigen.
Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand
wurden schriftlich erkundet.

3.8 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation
wurden, sofern nicht anders angegeben, tiw. schriftlich und ggf. tlw. telefonisch
eingeholt. Die Aussagen beziehen sich lediglich auf den Zeitpunkt der
Recherchen; es wird keinerlei Haftung fUr chronologische Abweichungen
Ubernommen. Die privatrechtliche und o&ffentlich-rechtliche Situation kann
zukUnftigen Verdnderungen unterworfen sein.

Einem  potentiellen Erwerber wird deshalb  empfohlen, vor einer
vermoégensmdaBigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftfiche Bestatigungen einzuholen.
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3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die hier in Rede stehende wirtschaftliche Einheit aus elf GrundstGcken ist mit
einem Einfamilienhaus nebst integrierter Garage bebaut.

Auf dem Einfamilienhausgrundstick befinden sich ein Garageneinstellplatz sowie
ein PKW-AuBenstellplatz.

Das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag durch die EigentUmerin eigengenutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichfigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden AusfUhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wdhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfGhrung im Baujahr.
Die Funkfionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprUft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumdngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bausch&den und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal berUcksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und fierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschddigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Aufgrund der nicht ermdéglichten Innenbesichtigung konnte nicht abschlieBend gepruft werden,
ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und
ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitfungen gem. § 71 GEG sowie die obersten
Geschossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden mussen.

Die EigentUmerin ermdglichte den Zutritt zu den eingefriedeten Grundsticksbereichen sowie eine
Innenbesichtigung der baulichen Anlagen nicht.

Dementsprechend konnten diese Bereiche beim Ortstermin lediglich straBenseitig bzw. von
auBen besichtigt werden.

Eine Innenbeschreibung der baulichen Anlagen entfdllt aus diesem Grunde ebenfalls.

Samiliche nachfolgenden beschreibenden Aussagen beziglich baulicher Anlagen oder
sonstiger GrundstUcksmerkmale grinden auf augenscheinlichen Feststellungen wdahrend des
Ortstermins, soweit sie aus den einsehbaren Bereichen abgeleitet werden konnten.

4.2 Einfamilienhaus (aufstehend auf Flurstick 355)

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebdudeart: Einfamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken
genutzt;  zweigeschossig;  unterkellert;  flach
geneigtes Dach; einseitig angebaut
(Reihenendhaus), integrierte  Garage  im
Untergeschoss.

Baujahr: ca. 1979 (gem. Folgerungen aus der Bauakte
der Stadt Meerbusch).

Modernisierung: FOr die Wertermittlung signifikante

Modernisierungen (insbesondere in den letzten
20 Jahren) wurden nur in geringem MaBe
festgestellt.  Augenscheinlich zu erkennen
erscheint die Erneuverung der Dacheindeckung-
und Entwdsserung.

Die Ausstattung des Gebdudes erscheint tiw. bis

Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein Seite 20 von 38
Aktenzeichen: G-62-24-30 K 8/24



Bewertungsobjekt: Niederléricker StraBe 49, 40667 Meerbusch-BUderich Aktenzeichen des Amtsgerichfts:
Gemarkung Buderich, Flur 14, FlurstGck 355 u.a. 30K 8/24

Uberwiegend wirtschaftlich etwas Uberaltert.

Die Wertermittlung wird mit dem Ziel einer
moglichst hohen Ergebnisgenavigkeit dennoch
zustandsnah durchgefUhrt, um das Risiko der
Fehlerfortpflanzung sowie des Residuums im Falle
des residualen Verfahrens zu vermeiden.
Konform des angewandten Bewertungssystems
werden ausschlieBlich unumgdangliche
Modernisierungs- und RenovierungsmaBnahmen
und SchadenssanierungsmalBnahmen als
unmittelbar notwendig unterstellt.

In  diesem Zusammenhang erscheint eine
Erneuerung der Fensterelemente unumgdanglich.
Die dafUr anfallenden Kosten werden bei den
besonderen objektsperzifischen
GrundstUcksmerkmalen in Ansatz gebracht.

Als Folge ergibt sich eine Verldngerung der
Restnutzungsdauer des Gebdudes. Die
Umstdnde werden bei der Ermittlung derselben
sowie bei den Ansdtzen der Gebdudestandards
gleichfalls berUcksichtigt.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner zum
Stichtag nicht vor (im Zwangsversteigerungsfalle
nicht relevant).

Hinweis: Im Falle einer Objektneuvermietung /
VerduBerung ist die Erstellung eines Ausweises
zwingend gesetzlich vorgeschrieben.

Erweiterungsmoglichkeiten: Das GrundstUck ist unter BerUcksichtigung des
ortlichen Bau(planungs)rechts soweit erkennbar
erschopfend bebaut. Grundsatzlich kann eine
nachhaltige Beantwortung dieser Fragestellung
ausschlieBlich  mittels einer Bauvoranfrage
beantwortet werden; dies ist nicht Gegenstand
der vorliegenden Wertermittlung.

AuBenansicht: Uberwiegend Naturschiefer-Verkleidung  (Erd-
und Obergeschoss), tlw. verputzt und gestrichen
(Untergeschoss).

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss:

2 KellerrGdume, Flur, Garage, Eingangsbereich / Garderobe, WC.
Erdgeschoss:

Wohnen, Essen, Kiche, HWR, Terrasse.

Obergeschoss:

3 Schlafzimmer, Wannenduschbad, Flur.
Anmerkung:
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Die hier dargestellte Aufteilung wurde aus den in der Bauakte enthaltenen Grundrissen abgeleitet.
Es kann keine Gewdhr Ubernommen werden, da das Objekt nicht von innen besichtigt werden
konnte.

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

Konstruktfionsart: konventionelle Massivbauweise
Fundamente: Streifenfundamente aus Stampfbeton sowie
konstruktive Bodenplatte (gemal

Baubeschreibung)
Keller: Kalksandsteinmauerwerk

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne  zusdtzliche
Warmeddmmung, Leichtbetonhohlblocksteine,
verputzt bzw. verschiefert

Geschossdecken: Stahlbetonkonstruktion

Treppen: Aussagen kénnen nicht getroffen werden, das
Bauteil konnte nicht besichtigt werden, es wird
von einer objektUblichen Ausstaftung
ausgegangen.

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz, Hauseingang
vernachldssigt und deutlich Gberaltert

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz,
Sparren aus Holz
Dachform:
Pultdach (versetzt)
Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton), augenscheinlich /
offensichtlich modernisiert/erneuert; Dachrinnen
und Regenfallrohre aus Zinkblech; Dachraum
(Obergeschoss) vollstandig ausgebaut;
Dachfldchen werden als geddmmt unterstellt.

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: abschlieBende Aussagen kdnnen nicht
getfroffen werden, das Bauteil konnte nicht
besichtigt  werden. Es wird von zentraler
Wasserversorgung Uber Anschluss an  das
offentliche Trinkwassernetz ausgegangen
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Abwasserinstallationen: abschlieBende Aussagen kdnnen nicht
getfroffen werden, das Bauteil konnte nicht
besichtigt werden. Es wird von Ableitung in
kommunales Abwasserkanalnetz ausgegangen

Elektroinstallation: abschlieBende Aussagen kénnen nicht
getfroffen werden, das Bauteil konnte nicht
besichtigt werden, es wird eine objekt- und
bauartdurchschnittliche Ausstattung unterstellt.
Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass

gemdan Auswertung verschiedener
Luftbildaufnahmen ggf. auf der rUckseitigen
Dachflache eine Photovoltaikanlage

vorhanden sein koénnte. Die Informationen
konnten im Ortstermin nicht bestatigt werden,
da der Bereich nicht eingesehen werden
konnte.

Heizung: abschlieBende Aussagen kénnen nicht
getfroffen werden, das Bauteil konnte nicht
besichtigt werden; nach den vorliegenden
(Bauakten-)Unterlagen wird eine
Wdarmeversorgung des Gebdudes mittels einer
mit Gasbrennstoff betriebenen Zentralheizung
unterstellt.

LOftung: soweit erkennbar keine besonderen
LUffungsanlagen (herkbmmliche FensterlUftung)

Warmwasserversorgung: Aussagen kénnen nicht getroffen werden, das
Bauteil konnte nicht besichtigt werden, es wird
eine objekt- und bauartdurchschnittliche
Ausstattung unterstellt.

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die EigentUmerin ermdglichte den Zugang zu den baulichen Anlagen nicht.
Dementsprechend entfdllt eine differenzierte Innenbeschreibung der baulichen
Anlagen. Die Wertermittlung erfolgt insofern nach duBerem Anschein des Objekts.

Es wird gemd&B augenscheinlichen Feststellungen davon ausgegangen, dass die
Ausstattung des Gebdudes, die technischen Einrichtungen sowie der Ausbauzustand des
Objekts im Wesentlichen dem fiktiven Baujahr der baulichen Anlagen unter
ausdricklichem Hinweis auf eine modellgetreue Wertermittlung unter Vermeidung
residualer Ansdtze entsprechen.

GemdB augenscheinlichen Feststellungen wird jedoch davon ausgegangen, dass
Dacheindeckung und Kaminverbkleidung modernisiert / erneuert wurden.

Des Weiteren geben Luftbildaufnahmen Hinweise auf eine ggf. vorhandene
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Photovoltaikanlage auf der rGckseitigen Dachflache.

Unter BerUcksichtigung des augenscheinlich festgestellten Zustands der Fensterelemente
wird deren Erneuerung unterstellt.

Da fUr die Wertermittlung nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden kann, dass Mangel,
Schdden, Uberhdhter Instandhaltungsstau und Modernisierungsbedarf am Objekt
bestehen, wird auf das vorldufige Wertermittlungsergebnis ein Risikoabschlag in Ansatz
gebracht.

Bodenbeldge, Wand- und exakte (qualitative) AusfGhrung unbekannt, die

Deckenbekleidungen: Ausstattung konnte nicht besichtigt werden, es
wird eine objekt-/baualtersartentsprechende
durchschnittliche Ausstattung unterstellt.

Fenster: Einfachfenster aus Holz mit einfacher
Doppelverglasung, augenscheinlich
Uberwiegend / vollumfanglich Uberaltert.

TUren: Eingangstur:
einfache Uberalterte HolztUr

sanitdre Installation: qualitative AusfUhrung unbekannt, die
Ausstattung konnte nicht besichtigt werden,
gemdan Planunterlagen ist das Gebdude mit
einem Bad im Obergeschoss und einem WC im
Untergeschoss ausgestattet, dies entspricht einer
grundsatzlich quantitativ einfachen bis

durchschnittlichen Ausstattung. Weitere
beschreibende Aussagen kdnnen nicht
getroffen werden, das Bauteil /
Ausstattungsmerkmal konnte nicht besichtigt
werden.

Besondere Einrichtungen: Es sind keine wertbeeinflussenden besonderen
Einrichtungen i. S. d. ImmoWertV 21 zu
berUcksichtigen.

Kochenausstattung: Es liegen keine Informationen Uber das

Vorhandensein von EinbaukUchen vor; sollten
EinbaukUchen vorhanden sein, sind diese nicht
in der Wertermittlung enthalten; es wird ferner
darauf hingewiesen, dass die
Kichenméblierung sowie das zugehdrige
Inventar in der Regel zur mobilen, d. h.
mitnahmefdhigen Ausstattung des Objekts
gehdrt und gerade deshalb nicht in die
Wertermittlung mit einbezogen wird. Auf eine
Beschreibung der Einbauten wird ebenso
verzichtet. Insbesondere wird diesbezUglich auf
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die durch das OLG Ddusseldorf festgestellte
landschaftliche Verkehrsanschauung in
Nordrhein-Westfalen verwiesen, die den vor
genannten Bewertungsgrundsatz belegt.

Bauschdden und Baumdangel: Zu mbglichen Bauschdden- bzw. mdangeln,
insbesondere im Gebdudeinnern, kdnnen keine
differenzierten Angaben gemacht werden, da
das Gebdude nicht von innen besichtigt
werden konnte.

Im einsehbaren Bereich waren
erneuverungsbedurftige Fensterelemente sowie
Feuchteschdden im Bereich des Fassadenputze
(insbesondere im Eingangsbereich) sowie etwas
vernachlassigte AuBenanlagen erkennbar; die
Umstinde  werden im  Rahmen eines
verfahrensspezifischen Risikowertabschlags auf
den ermittelten Verkehrswert berucksichtigt.

Da Grundstick und bauliche Anlagen nur
bedingt in Augenschein genommen werden
konnten, wird auf den ermittelten Verkehrswert
zusatzlich ein Risikoabschlag in Ansatz gebracht.

Grundrissgestaltung: geman vorliegenden Grundrissunterlagen
zweckmdaBig

wirtschaftliche In diesem Zusammenhang notwendige Ansdtze
Wertminderungen: waren nicht erkennbar.

4.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebdaudes

besondere Bauteile / Eingangstberdachung; ggf. Terrasse und
besondere Einrichtungen: KellerauBentreppe vorhanden (Bereich konnte
nicht in Augenschein genommen werden).

Besonnung und Belichtung: noch ausreichend, soweit auf der Basis der
Grundrissunterlagen erkennbar

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand erscheint gemadB
augenscheinlichem Feststellungen substantiell
Uberwiegend noch ausreichend.
Im Zusammenhang mit der nicht ermdglichten
Innenbesichtigung wird davon ausgegangen,
dass das Objekt lediglich im Rahmen Ublicher
Instandhaltung Ubliche Modernisierungs- und
RenovierungsmaBnahmen erfahren hat.
FOr von auBen erkennbare Schdden und
Mangel sowie Uberalterte Bauteile wird ggf.
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deren unmittelbare Beseitigung bzw.
Modernisierung unterstellt.

Auf der Basis dieser Annahmen wird sodann die
Restnutzungsdauer des Objekts modellkonform
ermittelt.

4.3 Garage

integrierte Garage im Untergeschoss

Baujahr: 1979

Tor: Stahlschwingtor

Ausstattungsmerkmale: nicht bekannt

Besonderheiten:

Die Garage konnte nicht besichtigt werden, die Wertschatzung erfolgt gemaB
pauschalem Ansatz unter BerUcksichtigung modellkonformer Gesamt- und
rechnerischer Restnutzungsdauer.

Aufgrund integrierter Bauart erfolgt ein Restnutzungsdaueransatz der dem des
Wohnhauses entspricht.

4.4 Nebengebdaude

Soweit erkennbar sind keine weiteren Nebengebdude mit Werteinfluss
vorhanden.

4.5 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwdasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an  das
offentliche Netz, Gasanschluss (soweit bekannt/erkennbar) Wegebefestigung,
befestigte Stellplatzfladche, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung
(Mauer, Zaun).

Hinweis:

Die hier genannten AuBenanlagen wurden auf der Basis von Angaben aus der
Bauakte  sowie  augenscheinlichen  Feststellungen im  Rahmen  der
ObjektauBenbesichtigung ggf. flw. plausibel erschlossen, fUr nicht einsehbare
Bereiche kann keine abschlieBende Aussage getroffen werden.
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5 Ermiltlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fUr eine wirtschaftliche Einheit bestehend aus elf
Grundstucken/Grundsticksanteilen, eines bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit
integrierter Garage, ein rickwartig gelegenes Freizeit-/Gartengrundstick sowie
Anteile an neun Grundsticken (Verkehrsfldchen), belegen in 40667 Meerbusch-
Buderich, Niederloricker StraB3e 49

zum Wertermittlungsstichtag 23.08.2024 ermittelt.

GrundstUcksdaten:

Grundbuch Blatt

BUderich 3867

Ifd.Nr.3/2zu 8

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
1/8 Anteil an BUderich 14 335 184 m?
Ifd.Nr.4/zu 8

Gemarkung Flur Flurstick Flache
1/8 Anteil an BUderich 14 341 26 m?
fd.Nr.5/zu 8

Gemarkung Flur Flurstick Flache
1/8 Anteil an BUderich 14 324 145 m?
Ifd. Nr. 8

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
BUderich 14 355 250 m?
lfd.Nr.9 /zu 8

Gemarkung Flur Flurstick Flache
1/8 Anteil an BUderich 14 366 10 m2
Ifd. Nr. 10 /zu 8

Gemarkung Flur Flurstick Flache
1/8 Anteil an BUderich 14 367 14 m?
Ifd.Nr. 11 /zu 8

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
1/8 Anteil an BUderich 14 368 4 m?
Ifd. Nr. 12 /zu 8

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
1/8 Anteil an BUderich 14 369 2 m2
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Ifd. Nr. 13

Gemarkung Flur Flurstick Flache

BUderich 14 372 161 m?

Ifd. Nr. 14 /zu 13
Gemarkung Flur Flurstick Flache
1/4 Anteil an BUderich 14 371 54 m?

Ifd. Nr. 16 /zu 8
Gemarkung Flur Flurstick Flache
1/8 Anteil an BUderich 14 416 25 m?

Die hier in Rede stehende wirtschaftliche Einheit der v. g. GrundstGcken /
GrundstUcksanteilen wird ausschlielich aus bewertungstechnischen Gronden in
Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.

Im hiesigen Bewertungsfalle handelt es sich form- und inhaltsgleich um die
betreffenden Grundstucke / GrundstUcksanteile.

Bei dem Bewertungsteilbereich (FlurstUck 372) handelt es sich um einen Objektteil, der
nicht vom Gesamtobjekt abgetrennt und unabhdngig von diesem selbststandig
verwertet (z. B. verduBert) werden sollte, da er im hiesigen Falle nicht sinnvoll einzeln
marktgdngig bzw. zu verduBern ware, vgl. AusfUhrungen unter 1.3.

GrundstUcksbezeichnung Nutzung / Jeweilige GrundstUcks-
Bebauung gesamtflache (m?)
e Ifd.Nr. 3/zu 8, 1/8 an Fst. 335 unbebaut (Verkehrsfldche, Zufahrt / 1/8 Anteil an 184 m?
Zuweg)
o Ifd.Nr. 4/zu 8, 1/8 an Fst. 341 unbebaut (Verkehrsfldche, Weg) 1/8 Anteil an 26 m?
e Ifd.Nr.5/zu 8, 1/8 an Fst. 324  |unbebaut (Verkehrsfldche, Weg) 1/8 Anteil an 145 m?
e Ifd. Nr. 8, Fst. 355 bebaut mit Einfamilienhaus 250 m?
e Ifd.Nr. 9/zu 8, 1/8 an Fst. 366 unbebaut (Verkehrsfldche, Weg) 1/8 Anteil an 10 m?
e Ifd.Nr. 10/zu 8, 1/8 an Fst. 367 [unbebaut (Verkehrsfl&che, Weg) 1/8 Anteil an 14 m?
e Ifd.Nr.11/zu 8, 1/8 an Fst. 368 |unbebaut (Verkehrsfldche, Weg) 1/8 Anteil an 4 m?
e Ifd. Nr. 12/zu 8, 1/8 an Fst.369 unbebaut (Verkehrsfldche, Weg) 1/8 Anteil an 2 m?
e Ifd. Nr. 13, Fst. 372 unbebaut (Freizeitgarten, 161 m?
hausnahes Gartenland)
e Ifd.Nr. 14/20 13, 1/4 an Fst. 371 |unbebaut (Verkehrsfldche, Weg) 1/4 Anteil an 54 m?
e Ifd.Nr.16/zu 8, 1/8 an Fst. 416 | unbebaut (Verkehrsfiache, Weg) 1/8 Anteil an 25 m?
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5.2 Wertermittlung fir die Grundstucke
5.2.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

5.2.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

>Vorgenanntes aus urheberrechtlichen Grinden nur im Originalgutachten<
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6 Verkehrswert

Bewertungsobjekte wie das hier in Rede stehende werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich unter Bezug auf inre Eigenschaft als wirtschaftliche Einheit an der Summe
der Einzelwerte orientieren.

Da keine vollumfanglichen Objektinformationen vorliegen, die Bewertungsobjekte nicht bzw.
die baulichen Anlagen nicht von innen besichtigt werden konnten, werden auf die
ermittelten Verkehrswerte in Verbindung mit den verfGgbaren verfahrensspezifischen Daten
und Informationen sowie dem duBeren Anschein jeweils Risikowertabschlage in Hohe von 10
% in Ansatz gebracht (Faktor= 0,90).

Daraus ergeben sich Werte wie in der folgenden Tabelle aufgefUhrt.

Die Einzelwerte der in diesem Gutachten bewerteten GrundstGcke und deren Summe
(entspricht dem risikoabschlaggeminderten Verkehrswert) betragen zum
Wertermittlungsstichtag 23.08.2024:

Grundbuch Buderich
Blatt 3867
Gemarkung Biderich
Flur 14
Ifd. Nr. des Bestandverzeichnis Flache (Verkehrs-)WeI:t der
Grundstucke
Wirtschaftliche Einheit der Grundstiicke:
. , 1/8 Anteil Flurstick
3/zu 8, 1/8 Anteil an Flurstuck 335 1/8 an 184 m? rd. 828.- €
e 4/zu 8, 1/8 Anteil an Flurstuck 341 1/8 an 26 m? (d. 117.- €
e 5/zu 8, 1/8 Anteil an Flurstick 324 1/8 an 145 m? rd. 653,- €
* 8 Flurstick 355 250 m* rd. 442.800,- €
e 9/zu 8, 1/8 Anteil an Flurstick 366 1/8 an 10 m? rd. 45, €
e 10/zu 8, 1/8 Anteil an Flurstick 367 1/8 an 14 m? rd. 63,- €
e 11/zu 8, 1/8 Anteil an Flurstick 368 1/8 an 4 m? rd. 18,- €
e 12/zu 8, 1/8 Anteil an Flurstick 369 1/8 an 2 m? rd. 9,- €
* 13 Flurstick 372 161 m? rd. 17.370,- €
e 14/zu 13, 1/4 Anteil an Flurstick 371 1/4 an 54 m? rd. 486,- €
e 16/zu 8, 1/8 Anteil an Flurstick 416 1/8 an 25 m? rd. 113,- €
Summe der Werte, Verkehrswert = 462.502,- €
=rd. 462.500,- €

Anmerkung:
Die Substanzwerte der baulichen Anlagen wurden dem jeweiligen GrundstUck zugeordnet, auf dem sie
belegen sind.
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Der aufgrund nicht ermoglichter Innenbesichtigung um einen Risikoabschlag von 10 %
geminderte Verkehrswert fUr eine wirtschaftiche Einheit bestehend aus elf
Grundsticken/Grundsticksanteilen, eines bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit
integrierter Garage, ein rickwdartig gelegenes Freizeit-/Gartengrundstick sowie
Anteile an neun Grundsticken (Verkehrsfldchen), belegen in 40667 Meerbusch-
Buderich, Niederloricker StraB3e 49

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.08.2024 mit

rd. 462.500,- € (in Worten: vierhundertzweiundsechzigtausendfiinfhundert Euro)

geschatzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder SachverstGndiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden kann.

Bedburg, den 06. Januar 2025

Uwe Singelnstein

GemdaB ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachversténdiger
fUr die Markt- und Beleihungswertermittlung von Immobilien (ZIS Sprengnetter Zert (S)

akkreditiert nach DIN EN ISO/IEC 17024 : DakkS-Reg.-Nr. D-ZP-16061-01-01

Hinweise zum Urheberschuiz und zur Haftung
Siehe ndchste Seite.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftficher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fUr die Richtfigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auffraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder ErfGllungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mdngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder
der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auffragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberGhrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des ErfGllungsgehilfen, gesetzlichen Verireters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fUr von ihnen durch leichte Fahrl@ssigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fUr die VollstGndigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des
fUr den Auftragnehmer moglichen RUckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fUr jeden Einzelfall auf
maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dUrfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht for
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fdllen
maximal fUr die Dauer von 6 Monaten.

Hinweis zur globalen Pandemie / Ukrainekrise

Der Ausbruch des neuen Coronavirus (COVID-19), der seit dem 11.03.2020 durch die
Weltgesundheitsorganisation (WHQO) zur "Globalen Pandemie" erkldrt wurde, hat die globalen
Finanzmdarkte stark beeinflusst. Reisebeschrdnkungen werden durch eine zunehmende Anzahl von
Staaten eingefUhrt, die Okonomie ist in einer Vielzahl von Sektoren betroffen. Durch die COVID-19-
Pandemie bestehen zum Wertermittlungsstichtag Einschr&énkungen wichtiger Lebensbereiche mit
Auswirkungen auf die Wertermittlung.

Ahnliches gilt fUr die aktuelle ,,Ukrainekrise", deren weiterer Verlauf nicht abzusehen erscheint.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsichtlich
der Vermietungs- und Investmentmarkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem Teilmarkt
des Bewertungsobjektes im Speziellen, deshalb noch nicht abschlieBend bestimmbar.

Trotz dieser genannten Einflisse ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag
weiterhin méglich.

Die momentanen Einschdtzungen Uber die akiuellen Wertverhdltnisse muUssen auf dem
Grundsticksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen MaBnahmen als Reaktionen auf COVID-19 /
Ukrainekrise getfroffen werden.

Die Einschdtzungen unterliegen daher einer erhbhten Bewertungsunsicherheit.

Aufgrund des aktuell voéllig unklaren Einflusses, den COVID-19 / Ukrainekrise auf die regionalen
Immobilienmdarkte haben werden, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall
eine regelmdaBige Uberprifung des Bewertungsergebnisses empfohlen.

Der Markiwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach besten Wissen
abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht berUcksichtigt.
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7 Rechisgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung und bzgl. der GrundstUcksqualitdt in
der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:

BUrgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
IVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV21:
Verordnung Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:

Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richilinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung
und Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Il. BV:

Iweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:

Befriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kdalteerzeugung in Gebduden

DIN 277, Ausgabe Juni 1987

Norm fUr die Berechnung der Grundfl&chen und Rauminhalte von Bauwerken oder von Teilen von
Bauwerken.
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7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung -  Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig in der aktuellen Fassung

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig in der aktuellen Fassung

[3] Sprengnetter (Hrsg.): WF-Bibliothek, EDV-gestUtzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur  Grundstucks- und  Mietwertermittiung sowie Bodenordnung,
Sprengneftter Immobilienbewertung, Sinzig, Version in der aktuellen Fassung

[4] BKI Baukosten, Kennwerte fUr Gebdude in der aktuellen Fassung

[5] Kleiber,Simon,Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundsticken in der akfuellen Fassung

[6] Gerady, Mdckel, Troff; Praxis der GrundstUcksbewertung in der aktuellen Fassung

[7] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel; Baukosten fur Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung in der aktuellen Fassung

[8] Plumecke, Preisermittiung fur Bauarbeiten, Auflage in der aktuellen Fassung

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa, 36.24.2.0" (Stand
Dezember 2024, Lizenznehmer Singelnstein) erstellt.
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Regionalkarte

Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4: Auszug aus der Katasterkarte im MaBstab ca. 1 :1.000
Anlage 5:  Lageplan, Grundrisse, Schnitte und Ansichten

Anlage 6. Aufstellung der Wohn- und Nutzfladchen

Anlage 7. FotoUbersichtsplan nur AuBenaufnahmen

Anlage 8: Farbaufnahmen

Anlage 9:  Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

>Anlagen aus urheberrechtlichen Grinden sowie zum Schutz von
Personlichkeitsrechten Uberwiegend nur im Originalgutachten<
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8.1 Anlage 8: Fotodokumentation zum Oristermin am 23.08.2024

8.1.1 AuBenaufnahmen:
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Bild 2:  Seitenansicht des Einfamilienhauses aus West
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Bild 3:  Detailansicht der Garage

Bild 4:  Ubersichtaufnahme der Reihenhduser mit Lagekennzeichnung
des Bewertungsobjekts

Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein Seite 37 von 38
Aktenzeichen: G-62-24-30 K 8/24



Bewertungsobjekt: Niederléricker StraBe 49, 40667 Meerbusch-BUderich Aktenzeichen des Amtsgerichfts:
Gemarkung Buderich, Flur 14, FlurstGck 355 u.a. 30K 8/24

Bild 5:  Blick in die AnliegerstraBe in Richtung Ost

Bild 6: Blick in die AnliegerstraBe in Richtung West
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