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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S.d. § 194 Baugesetzbuch des
im Teileigentumsgrundbuch von BUderich, Blatt 7660 eingetragenen

2/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit drei Mehrfamilienh&usern sowie einer Tiefgarage
bebauten Grundstick in 40667 Meerbusch-Buderich, Dusseldorfer StraBe 146-150,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Stellplatz in der Tiefgarage,

im Aufteilungsplan mit Nr. 24 bezeichnet

Der aufgrund nicht ermoglichter Objektinnenbesichtigung um einen Risikoabschlag
von 10 % geminderte Verkehrswert des Sondereigentums wurde zum Stichtag
18.07.2023 (Tag des Ortstermins) ermittelt mit rd.

18.000 € (in Worten: achtzehntausend Euro)

Diese Internetversion des Gutachtens enthdlt nur die wesentlichen Daten.

Sie ist in allen Teilen lediglich ein Auszug des Komplettgutachtens;

die Formatierung weicht von der des Originals ab;

Die volistdndige Version kénnen Sie auf der Geschdfisstelle des Amisgerichts Neuss einsehen.




Bewertungsobjekt: Gemarkung BUderich Flur 31, FlurstGck 194, Dusseldorfer Aktenzeichen des Amtsgerichts:
StraBe 148, 40667 Meerbusch-BUderich, TG-Stellplatz Nr. 24 30K 10/22

1 Zusammenfassung

1.1  Kurzbeschreibung des Sonder- / Teileigentums:

Tiefgaragenstellplatz (Nr. 24) im Untergeschoss der Tiefgarage des GrundstUcks
Dusseldorfer StraBe 146-150, 40667 Meerbusch-Buderich; Baujahr: ca. 1991.

Das Grundstuck ist bebaut mit drei Mehrfamilienhdusern sowie einer Tiefgarage
mit insgesamt 18 Wohnungseigentumen und 28 Teileigentumen (gemaB
vorliegender Informationen aus der Teillungserkldrung).

Das Sondereigentum an dem v. g. Tefgaragenstellplatz hat gemdaB
Teilungserkl@rung folgende MaBe / Nutzfladche: 2,50 x 5,00 m (B x T)=rd. 12,5 m=.

1.2 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

e /wangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

e Die EigentUmer ermdglichten keine (Innen)Besichtigung der Tiefgarage und
nahmen gleichfalls nicht am Ortstermin teil (vgl. Angaben zum Ortstermin auf
Seite 8). Dementsprechend konnte die Tiefgarage und das zu bewertende
Sondereigentum (Tiefgaragenstellplatz Nr. 24) nicht besichtigt werden.

Des Weiteren erschienen die Bewohnerin sowie die
Wohnungseigentumsverwalterin  unkooperativ; es konnten dementsprechend
keine weiterfUhrenden Informationen bzgl. anstehenden Investitionen,
InstandhaltungsmaBnahmen, Sonderumlagen etc. erlangt werden.

Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, wird bei der Ermittlung des
Verkehrswerts ein erhdhter Risikowertabschlag in Hohe von 10 % auf den
Verkehrswert in Ansatz gebracht.

Sonstige Angaben zur den wichtigsten Wertermittlungsergebnissen:

e Baulasten: Es ist eine Baulast eingetragen (Pflichtstellpl&tze sowie Gewdhrleistung der
Zuwegung). Die Einfragung hat keine Auswirkungen auf den Verkehrswert des hier in
Rede stehenden Objekts in der Zwangsversteigerung.

e ErschlieBungsbeitrage / Kommunalabgaben: Das GrundstUck ist beitragsfrei.

e Wohnungsbindung: Es ist keine Wohnungsbindung vorhanden.

e Altlasten: Das GrundstUck ist nicht als Verdachtsfladche registriert.

e Beginstigende und/oder belastende Grunddienstbarkeiten: Es sind keine

Grunddienstbarkeiten vorhanden.

e Zubehor i. S. d. §§ 97, 98 BGB: Es ist zum Stichtag augenscheinlich kein verwertbares
Zubehori. S. d. §§ 97, 98 BGB bzw. § 55 ZVG vorhanden.
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e Gewerbe: FUr das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag soweit bekannt kein Gewerbe
angemeldet.

e Mietsituation: Informationen zur Nutzungs-/Vermietungssituation konnten nicht in
Erfahrung gebracht werden.

e Hausgeld: Die Hbhe des monatlichen Hausgelds sowie der Zuweisung bzw.
Gesamthdhe der Erhaltungsricklage konnten bis zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung nicht in Erfahrung gebracht werden, da die WEG-Verwaltung und die
Bewohnerin / Antragsgegnerin keine Angaben machten.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Teileigentum (Tiefgaragenstellplatz Nr. 24) in der
Tiefgarage des mit drei Mehrfamilienhdusern
sowie einer Tiefgarage, aufgeteilt in 18
Wohnungseigentume und 28 Teileigentume,
bebauten GrundstUcks.

Objektadresse: Dusseldorfer StraBe 148-150,
40667 Meerbusch-Buderich

Grundbuchangaben: Teileigentumsgrundbuch von Buderich,
Blatt 7660, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Buderich,
Flur 31, FlurstGck 194 (2.234 m?)

2.2 Angaben zum Avufirag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemdaB Auftragsschreiben des Amtsgerichts
Neuss vom 31.03.2023 soll durch schriftliches
Sachverstdndigengutachten der Verkehrswert
gemdaB §§ 74 a, 85 a ZVG geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag / 18.07.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung: Zum Ortstermin  am 18.07.2023 wurden die
Betfeiligten durch Einschreiben fristgerecht
eingeladen. An diesem Ortstermin nahm keiner
der Beteiligten fteil.

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde lediglich eine AuBenbesichtigung des
Objekts durchgefuhrt.
Das zu bewertende Teileigentum konnte nicht
von innen besichtigt werden, da die EigentUmer
den Zugang zur Tiefgarage nicht ermoglichten.
Die Mehrfamilienhduser konnten bzgl. Der
Gemeinschaftsflachen  ebenfalls  nicht  in

Augenschein genommen werden.

Hinweis

Da fur die nachfolgende Wertermittflung nicht
ausgeschlossen werden kann, dass an der
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Bewertungseinheit Mangel, Bausché&den sowie
insbesondere  ein  erhdhter  Modernisierungsbedarf
bestehen kdnnen, wird der zundchst ermittelte
Verkehrswert mit einem auf der Grundlage des GuBeren
Zustands beruhenden Risikowertabschlag belegt.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige nebst Mitarbeiterin.

EigentUmer:
>nur im Originalgutachten<

herangezogene Unterlagen, Vom Sachverstandigen wurden im Wesentlichen
Erkundigungen, Informationen: folgende Auskunfte und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaBstab 1:1000 vom
12.04.2023

e Grundbuchauszug vom 31.03.2023

e Auskunft Uber Denkmalschutz vom 26.07.2023

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
13.04.2023

¢ Wohnungsbindungsauskunft vom 04.05.2023

e Auskunft aus dem Alflastenverzeichnis vom
12.04.2023

e AuskUnfte bzgl. ErschlieBungsbeitrdge sowie
Kanalkataster vom 11.04.2023

e Bodenrichtwertauskunft des
Gutachterausschusses im  Rhein-Kreis-Neuss
vom 11.04.2023

e Geoport-Datenauskunft vom 26.07.2023

¢ Stichtagsaktueller GrundstUcksmarktbericht
des Rhein-Kreis-Neuss ohne die Stadt Neuss

¢ Stichtagsaktueller GrundstUcksmarktbericht
NRW

e Planunterlagen aus der Bauakte der
Stadtverwaltung Meerbusch, eingesehen am

04.05.2023

e schriffiche Anfrage(n) beim WEG-Verwalter
und der Antragsgegnerin bzgl.
Objektinformationen der

EigentUmergemeinschaft
Hinweis: Es wurden keine Informationen zur
Verfogung gestellt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Rhein-Kreis Neuss
Ort und Einwohnerzahl: Meerbusch (ca. 58.000 Einwohner),

Stadtteil BUderich (ca. 23.000 Einwohner).

Uberdrtliche Anbindung / ndachstgelegene groBere Stadte:
Entfernungen: Neuss, Krefeld (ca. 5, 20 km entfernt)
(vgl. Anlage ) Landeshauptstadt:
DUsseldorf (ca. 10 km entfernt)
Autobahnzufahrt:

A 52 AS BUderich (ca. 1 km entfernt)

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

BUderich, Landsknecht, (ca. 1,5 km entfernt)

Flughafen:
DUsseldorf (ca. 10 km entfernt)

Karten- und Stadtpléne sowie Luftbildaufnahmen zur nédheren Ubersicht kdnnen auf
dem Geodatenserver des Landes NRW eingesehen werden. (www.geoserver.nrw.de )
Drucklizenzierte Karten zur LageuUbersicht finden Sie in Anlage 05 dieses Gutachtens

3.1.2 Kleinraumige Lage

Art der Bebauung und Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Nutzungen in der StraBe und im  Uberwiegend  aufgelockerte,  offene,  I-lI-
Ortsteil: geschossige Bauweise

Beeintrchtigungen: keine o&rtlich auBergewdhnlichen Immissionen

erkennbar (es sei in diesem Zusammenhang auf
die ortsUblichen regelmdaBigen Immissionen von
Flugverkehr durch den Flughafen Dusseldorf
hingewiesen);

Topografie: eben, auf zwei Niveaus; straBenseitige Loggia
mit  SUdwestausrichtung sowie Garten und
Balkon mit Nordostausrichtung.

innerdrtliche Lage: Das Bewertungsobjekt ist im SUden des Stadtteils
(vgl. Anlage 6) Meerbusch-Buderich gelegen. Die Entfernung
Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein Seite 8 von 29
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zum Kern des Stadtteils BUderich / Meerbusch
betragt ca. 1,5 km.

Geschdafte des taglichen Bedarfs, Schulen und
Arzte, &ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle,
U-Bahn Haltestelle) sowie Verwaltung
(Stadtverwaltung) befinden sich sé&milich in
fuBlaufiger Entfernung. Eine  Bushaltestelle
befindet sich unmittelbar vor dem
Bewertungsobjekt.

Die Lage ist in (Wert)Relation zur
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 gegenuber von Dusseldorf. Der Iandliche Charakter wird
durch die Fidchennufzung verdeutlicht: Ungefdhr 3.600 Hektar werden landwirtschaftlich und als
Brachland genutzt, 540 ha sind Wald, 300 ha sind Wasserfladche. Die Ausdehnung des Stadtgebiefts
betrdgt 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
(Lottich-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 — KéIn) und RE 10 (Kleve - Krefeld — Meerbusch/Osterath — DUsseldorf).
Die Rheinbahn befreibt den &ffentlichen Personennahverkehr in Meerbusch. Das Unternehmen
gehdrt 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 Ndhe liegenden Flughafen Dusseldorf International an
das Luftfahrinetz 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 F&hre Gber den Rhein an
Bedeutung fUr den Autoverkehr verloren. Die acht ehemals selbststéndigen Gemeinden Buderich,
Osterath, Lank-Latum, Ossum-Bosinghoven, Strump, Langst-Kierst, Nierst und lliverich 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
Strimp.

Der Stadtteil Biderich liegt nordwestlich der Stadt DUsseldorf und grenzt im Osten an den Rhein
und an die Landeshaupftstadt.

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

BUderich ist per Auto Uber die B 9 und die Anschlussstelle BUderich der A 52 erreichbar. Uber die
2005 ausgebaute Rheinquerung der A 44 kann der Flughafen DUsseldorf von BUderich aus in etwa
fOnfzehn Minuten erreicht werden. Da BUderich teilweise in der Einflugschneise des Flughafens
liegt, sind Gerduschimmissionen hinldnglich bekannt.
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: GrundstucksardBe:
(vgl. Anlage 1) 2.234 m?
Bemerkungen:

unregelmaBige Grundstucksform.

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: Uberdrtliche  VerbindungsstraBe;  klassifizierte
StraBe (LandesstraBe L 392); StraBe mit maBigem
Durchgangsverkehr;

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumenasphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkmaoglichkeiten auf der Fahrbahn

ausreichend vorhanden;

Bewertungsrelevante elektrischer Strom, Wasser, Situation bzgl.
AnschlUsse an offentlicher oder privater Gas- bzw.
Versorgungsleitungen und Wdrmeenergieversorgung nicht abschlieBend
Abwasserbeseitigung: bekannt; gemdB Bauakteninhalt wurde die

Anlage mit einer Gaszentralheizungsanlage
ausgestattet; Kanalanschluss.

Grenzverhdlinisse, nachbarliche Keine Grenzbebauung der Wohnhduser; Die
Gemeinsamkeiten: Gesamtwohnanlage ist (teilweise) eingefriedet
durch Zaun und Hecken.

Baugrund, Grundwasser (soweit soweit  erkennbar  gewachsener,  normal

augenscheinlich ersichtlich): tragfahiger Baugrund; des Weiteren erscheint
eine Gefahr von Uber die Kellersohle /
Tiefgaragensohle ansteigendem Grundwasser
for den Bereich des Bewertungsobjekts nicht
gegeben; der hochste jemals gemessene
Grundwasserstand am GrundstUck betrug (seit
1972) ca. 30,7 m Uber N.N.
Die Kellersohle des Bewertungsobjekts liegt auf
einer Hohe von ca. 33,5 m Uber N.N (Unterkante
Bodenplatte), die der Tiefgarage auf einer Hohe
von ca. 32 m Uber N.N; das
Bewertungsgrundstick ist auf Basis dieser
Recherchen  unter  BerUcksichtigung  der
Objektkonstruktion  grundsatzlich  als  nicht
gefdhrdet einzustufen.
Eine endgulltige Aussage kann aber nicht
Gegenstand dieser  Wertermittiung  sein.
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Mégliche Abweichungen zur vorliegenden
Wertermittlung sind  somit  gegebenenfalls
zusatzlich zu berGcksichtigen.

Altlasten: GemdaB schrifficher Auskunft vom 12.04.2023
liegen  aktuell keine Einfragungen im
Altlastenkataster vor. Auf dem GrundstUck
befindet sich jedoch der archivierte Altstandort
Me-0427,00, welcher urspringlich aufgrund der
Nutzung als ehemalige Tankstelle in das Kataster
aufgenommen wurde. Die Altlast wurde nach
einer Begehung im Jahre 2005 aus dem Kataster

entlassen.
3.4 Privatrechtiliche Situation
Grundbuchlich gesicherte Dem Sachverst@ndigen liegt ein
Belastungen: Grundbuchauszug vom 31.03.2023 vor.

Hiernach bestehen in  Abtellung Il des

Teileigentumsgrundbuchs von BUderich, Blaft

7660 keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Es besteht lediglich folgende Eintfragung:

o Ifd. Nr. 3, Zwangsversteigerungsvermerk,
eingetragen am 25.05.2022

Anmerkung: Der Umstand der Zwangsversteigerung bleibt in
diesem Gutachten auBBer Acht.
Etwaige sonstige Eintfragungen sind bei dieser
Wertermittlung grundsatzlich nicht ZU
berGcksichtigen, da die Wertermittlung im
Hinblick auf den unbelasteten Verkehrswert
erfolgt.
Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs  verzeichnet sind/sein  kdnnen,
werden in diesem Gutachten nicht
berUcksichtigt.

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

Nicht eingefragene Rechte und Sonstige nicht eingefragene Lasten und (z.B.
Lasten: begUnstigende) Rechte, besondere Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nach Aktenlage und Auskunft
der Stadtverwaltung augenscheinlich nicht
vorhanden.
DiesbezUglich wurden keine weiteren
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Nachforschungen und Untersuchungen
(Bodenproben, etc.) angestellt.

DiesbezUgliche  Besonderheiten sind  ggf.
zusatzlich  zu dieser  Wertermittflung  zu
berucksichtigen.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im Dem Sachverstdndigen liegt ein Auszug aus

Baulastenverzeichnis: dem Baulastenverzeichnis vom 13.04.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthdlt folgende
Eintragung ZU Lasten des

BewertungsgrundstUcks:

- Verpflichtung der jeweiligen EigentUmer des
GrundstUcks (Gemarkung BUderich, Flur 31,
Flurst. 194) auf vorgenanntem Grundstuck die im
beigefUgten Lageplan mit den Ziffern 1-3 und 6
rot gekennzeichneten Pflichtstellplatze im Sinne
von § 51 BauO NRW sowie zum Begehen und
Befahren die zum Erreichen und Verlassen dieser
Pflichtstellplatze notwendige Zuwegung
zugunsten  der jeweiligen EigentUmer des
Grundstickes in Meerbusch, GriUnstraBe 143
(Gemarkung Buderich, Flur 31, Flurstck 100)
jederzeit zur Verfugung zu stellen.

Die Einfragungen gewdhrleisten in bauordnungs-
und  bauplanungsrechtlicher  Hinsicht  die
GrundstUcksbebauung in der vorherrschenden
Form. Sie haben keine weiteren Auswirkungen
auf den Verkehrswert des Grundsticks, da
diesbezigliche Dienstbarkeiten /
Nutzungsregelungen nicht eingetragen wurden.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemdaB Onlinerecherche
nicht.
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3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im
Fldchennutzungsplan: Fldchennutzungsplan als  Mischgebiet (M)
dargestellt.

Festsetzungen im FOr den Bereich des Bewertungsobjektes ist
Bebauungsplan: gemdB Online-Recherche kein rechtskraftiger

Bebauungsplan vorhanden.

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

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des redlisierten Vorhabens
durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefUhrten Vorhabens 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 vollumfanglich gepruft werden.

Es wird davon ausgegangen, dass die seinerzeit gultigen Vorschriften eingehalten
wurden.

Offensichtlich erkennbare Widersproche wurden nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(GrundstUcksqualitat):

Abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist bezUglich der
BeitrGge und Abgaben for
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und

KAG abgabenfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand
wurden schriftlich erkundet.
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3.7 Hinweise zu den durchgefiuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation
wurden, sofern nicht anders angegeben, tlw. schriftich und flw. telefonisch
eingeholt. Die Aussagen beziehen sich lediglich auf den Zeitpunkt der
Recherchen; es wird keinerlei Haftung fur chronologische Abweichungen
Ubernommen. Die privatrechtliche und offentlich-rechtliche Situation kann
zukUnftigen Verdnderungen unterworfen sein. Einem potentiellen Erwerber wird
deshalb empfohlen, vor einer vermdgensmdaBigen Disposition beziglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustGndigen Stelle
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit drei Mehrfamilienhdusern sowie einer Tiefgarage bebaut.
Das GrundstUck ist aufgeteilt in 18 Wohnungseigentume und 28 Teileigentume.
(gemaB vorliegender Informationen aus der TeilungserklGrung).

Auf dem Grundstick befinden sich 28 Tiefgaragenstellplatze sowie 8 Kfz-
AuBenstellplatze.

Die Nutzungs- und Vermietungssituation des ZU bewertenden
Tiefgaragenstellplatzes Nr. 24 konnte zum Stichtag nicht abschlieBend geklart
werden.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung 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
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die Funktionsf@higkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprUft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumdngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausch&den und
Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal berGcksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen  auf  pflanzliche und  tierische  Schadlinge  sowie  Uber
gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefGhrt.

Der Zutritt zu den eingefriedeten GrundstUcksbereichen / der hier in Rede stehenden
Tiefgarage sowie eine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen wurden nicht
ermdoglicht.

Dementsprechend konnten die baulichen Anlagen beim Ortstermin lediglich
straBenseitig von auBen besichtigt werden.

Sé&mtliche nachfolgenden beschreibenden Aussagen bezuglich baulicher Anlagen oder
sonstiger Grundstucksmerkmale grinden auf augenscheinlichen Feststellungen wahrend
des Ortstermins, soweit sie aus den einsehbaren Bereichen abgeleitet werden konnten.

Da keine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen stattfinden konnte, entfdllt eine
abschlieBende Innenbeschreibung der baulichen Anlagen.

Die Beteiligten nahmen nicht am Ortstermin teil.

Der zu Dbewertende Tiefgaragenstellplatz  (und die Tiefgarage) konnten
dementsprechend nicht von innen besichtigt werden.

Die Nutzungs- und Vermietungssituation des zu bewertenden Tiefgaragenstellplatzes Nr.
24 konnte zum Stichtag nicht abschlieBend gekléart werden.

4.2 Kurzbeschreibung der Wohnanlage, nachrichtlich

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebdudeart: Grundstuck, bebaut mit 3
Mehrfamilienwohnhdusern sowie einer
Tiefgarage

Baujahr: 1991 (gemdanB Folgerungen aus der Bauakte)
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Modernisierung: FOr die Wertermittlung signifikante
Modernisierungen (insbesondere in den letzten
20 Jahren) wurden soweit erkennbar seit
Errichtung nicht / nur in geringem Umfang im
Rahmen Ublicher Instandhaltung durchgefihrt.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt zum Stichtag nicht vor
(im Iwangsversteigerungsverfahren nicht
relevant).

Hinweis: Im Falle einer ObjektverduBerung ist die
Erstellung eines Ausweises zwingend gesetzlich
vorgeschrieben.

AuBenansicht: Insgesamt Klinkerverblendung, bestehend aus
rotbraunen Vormauersteinen.

Erweiterungsmoglichkeiten: Das Grundstuck ist unter BerUcksichtigung des
ortlichen Baurechts 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: insgesamt Verblendung, mit
Betonfertigteilelementen (BalkonbrUstungen);

4.2.2 Nvutzungseinheiten je Wohnhaus

Kellergeschoss:

Wohnrdume, KellerrGdume, Waschen/Trocknen, Tiefgaragenstellplatze.
Normalgeschosse (Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss):

Je zwei Wohneinheiten.

4.3 AuBenanlagen

4.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwdasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an  das
offentliche Netz, befestigte Stellplatzfldche, Gartenanlagen und Pflanzungen,
Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken); Rampenanlage der Tiefgarage, Sonstiges;

4.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs-
bzw. Teileigentum zugeordnet

keine
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4.3.3 Beschreibung der Tiefgarage

Gebaude: Tiefgarage, unterirdisch straBenseitig der Gebdude DUsseldorfer Strale
146 — 150, Mittelgarage (100 -1.000 m? NF);

Baujahr: 1991, soweit aus der Bauakte erkennbar;

Bauart: konventionelle Massivbauweise;

AuBenansicht: unterirdisch, Betonfldchen / Betonbauteile;

Dachform: begrint sowie befestigt mit Betonpflaster;

Dach aus: Beton mit Eindichtung (soweit erkennbar);

Tor: Stahlschwingtor;

Boden: Beton / Estrich (soweit erkennbar);

Rampe: Beton mit Betonflugelwdanden;

Ausstattungsmerkmale:

unbekannt, das Gebdude konnte nicht von innen besichtigt werden; es wird ein
Ublicher objektart- und baualtersgemdaBer (Ausbau)Zustand unterstellt.
Besonderheiten:

Die Garage konnte nicht von innen besichtigt werden. Es wird davon
ausgegangen, dass die Tiefgarage Ublich instandgehalten wurde. Die
Wertschétzung erfolgt auf der Basis eines unterstelllen ordnungsgemas
instandgehaltenen stichtagsbezogenen Zustands in Verbindung mit einer damit
verbundenen Ublichen Restnutzungsdauer.

Es sind gemdB Grundrissunterlagen Zugdnge durch die Gebdude DuUsseldorfer
StraBe 146 und 148 zur Tiefgarage vorhanden.

44 Lage des Bewertungsobjekts im Gebdude, Beschreibung, Nutzflache

Lage des Sondereigentumsim  Das  Sondereigentum  bestent an  dem
Gebdude: Tiefgaragenstellplatz  in der Tiefgarage im
Aufteilungsplan mit Nr. 24 bezeichnet.

Nutzflache: Die Nutzfldche betragt geman der
Teilungserkl@rung sowie den sonstigen
vorliegenden Unterlagen 2,50 m x 5,00 m (rd.

12,5 m?).
Bauschdden und Baumdangel:  keine wesentlichen erkennbar;
Grundrissgestaltung: zweckmdaBig, rechteckig;
Wirtschaftliche keine
Wertminderungen:
Allgemeine Beurteilung des Es kann keine Beurteilung erfolgen, da das
Sondereigentums: Objekt nicht besichtigt werden konnte.

4.5 Erhaltungsricklage, Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
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Sondernutzungsrechte: Es sind keine Sondernutzungsrechte bzgl. des
Bewertungsobjekts begrindet.

Wesentliche Abweichungen: Abweichungen zwischen dem
Miteigentumsanteil am  gemeinschaftlichen
Eigentum (ME) und der relativen Wertigkeit des
zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE) kdbnnen im Rahmen einer
Wertermittlung nur bedingt geprUft werden.
Ein offensichtliches wesentliches Missverhdaltnis
besteht augenscheinlich nicht.

Erhaltungsrucklage: Der Wohnungseigentumsverwalter verweigerte
jegliche  AuskUnfte, aufgrund mangelnder
Kooperation der Antragsgegnerin konnte die
Hohe der Erhaltungsricklage nicht ermittelt
werden. In der Teilungserkl@rung ist die Bildung
einer angemessenen Erhaltungsrucklage
angegeben. Es wird grundsatzlich eine
vorhandene  ErhaltungsrUcklage  auf  der
Grundlage der Vorschriften des WEG unterstellt.
Um eine ggf. zu geringe RUcklage fur die
Wertermittlung zu kompensieren, erscheint der
Risikoabschlag ausreichend.

4.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich soweit erkennbar insgesamt in einem guten /
gepflegten Zustand; die Anlage macht insgesamt einen ansprechenden Eindruck.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fUr den im Teileigentumsgrundbuch von BUderich,
Blatt 7644 eingetragenen 2/1.000 Miteigentumsanteil aon dem mit drei
Mehrfamilienhdusern sowie einer Tiefgarage bebauten Grundstick in 40667
Meerbusch-Buderich,  Dusseldorfer  StraBe  146-150, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Stellplatz in der Tiefgarage, im Aufteilungsplan mit Nr. 24
bezeichnet zum

Wertermittlungsstichtag 18.07.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekis:

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

BUderich 7660 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
BUderich 31 194 2.234 m?

5.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

5.2 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstick
5.3 Bodenwertermittlung

5.4 Erfragswertermittlung

5.5 Vergleichswertermittlung

>Vorgenanntes aus urheberrechtlichen Grinden nur im Originalgutachten<
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5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begrindung“ dieses Verkehrswertgutachtens
enthdlt die Begrindung fUr die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erl@utert, dass
sowohl das Vergleichswert-, das Ertfragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur
vergleichbare Grundstucke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmdBige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fUhren deshalb gleichermaBen in die Ndhe des
Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder

substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr) und
e von der VerfUgbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen
Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise hiesigen Teileigentums werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden auf dem Grundstocksmarkt
Ublicherweise durch Preisvergleich sowie Ertragsfdhigkeit gebildet.

Grundsatzlich sind  bei jeder Immobilieninvestiion auch die Aspekte des
Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten
und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich  deshalb
gleichermaBen an den in die Vergleichs- und Ertfragswertermittlung einflieBenden
Fakforen.

Der Verkehrswert wird gleichfalls aus dem ermittelten Vergleichs- und Ertragswert
abgeleitet.

Insofern hinsichtlich der Objektstruktur erforderliche Daten zur VerfUgung stehen, wird
das Sachwertverfahren stUtzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet. Dies ist im
vorliegenden Falle nicht zielfUhrend.

5.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 20.500,00 €
und

der Erfragswert mit rd. 19.600,00 €

ermittelt.
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5.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus
den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wordigung (d. h. Gewichtung) deren
Aussagefdahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fUr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen
Geschdftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem
jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr das
Vergleichswertverfahren in Form von bedingt geeigneten Vergleichsfaktoren

zur VerfOgung.

BezUglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem
deshalb das Gewicht 1,0 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und
Eigennutzungsobjekt.

BezUglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht
1,0 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr das
Erfragswertverfahren in  guter Qualitdt (ausreichend gute Vergleichsmieten,
Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur VerfUgung.

BezUglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb
dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,0 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,0 (a) x 1,0 (b) = 1,0
und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,0.

Das gewogene Miltel aus den im  Vorabschnitt  zusammengestellten
Verfahrensergebnissen betragt:
[19.600,00 € x 1,0 + 20.500,00 € x 1,0] = 2,0 =rd. 20.000,00 €.

Da das Bewertungsobjekt und die Tiefgarage nicht (von innen) besichtigt werden
konnten und zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung keine AuskUnfte des WEG-
Verwalters vorlagen, wird auf den ermittelten Verkehrswert (20.000,-€) in Verbindung
mit den verfUgbaren verfahrensspezifischen Daten und Informationen sowie dem
AuBeren Anschein ein zusatzlicher Risikowertabschlag in Héhe von 10 % in Ansatz
gebracht (Faktor= 0,90).

Daraus ergibt sich ein Verkehrswert von 20.000,- € x 0,90 = rd. 18.000,-€.
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5.7 Verkehrswert

Bewertungsobjekte mit der hier in Rede stehenden Nutzbarkeit werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich gleichermaBen am Ertrags- und Vergleichswert orientieren.
Der ermittelte Ertragswert betrégt rd. 19.600,- €.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 20.500,- € ermittelt.

Da die Bewertungswohnung Anlagen nicht von innen besichtigt werden konnten, wird auf
den ermittelten Verkehrswert (20.000,-€) in Verbindung mit den verfUgbaren
verfahrensspezifischen Daten und Informationen sowie dem d&uBeren Anschein ein
zus@tzlicher Risikowertabschlag in Hohe von 10 % in Ansatz gebracht (Faktor= 0,90).

Daraus ergibt sich ein Verkehrswert von 20.000,- € x 0,9 = rd. 18.000.-€.

Der Verkehrswert fUr den 2/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit drei
Mehrfamilienhdusern nebst Tiefgarage bebauten Grundstick in 40667 Meerbusch-
BUderich, DUsseldorfer StraBe 146-150, verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Stellplatz in der Tiefgarage, im Aufteilungsplan mit Nr. 24 bezeichnet zum

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

BUderich 7660 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
BUderich 31 194 2.234 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.07.2023 mit rd.
18.000 € (in Worten: achtzehntausend Euro)

geschatzt.

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

Bedburg, den 14. Marz 2024

Uwe Singelnstein

GemdB 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 Urheberschutz 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
schrifficher Genehmigung gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrdnkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrl&ssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahri@ssigkeit der Vertreter oder ErfUllungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mdngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder
der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer 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 einfretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des ErfUllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fUr von ihnen durch leichte FahrlGssigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fUr die Vollst&ndigkeit, Richfigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des
fUr den Auffragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrdnkt.

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 Verdffentlichung nicht for
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht 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 (WHO) zur "Globalen Pandemie" erklart wurde, hat die globalen
Finanzmarkte 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 Einschrédnkungen 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 hinsichilich der
Vermietungs- und Investmentmdarkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem Teilmarkt des
Bewertungsobjektes im Speziellen, deshalb noch nicht abschlieBend bestimmbar.

Trotz dieser genannten EinflUsse ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin
mébglich.

Die momentanen Einschatzungen Uber die aktuellen Wertverhdlinisse muUssen auf dem
GrundstUcksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen MaBnahmen als Reaktionen auf COVID-19 /
Ukrainekrise getroffen werden.

Die Einsch&tzungen unterliegen daher einer erhdhten Bewertungsunsicherheit.

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

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

6.1 Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung und bzgl. der GrundstUcksqualitat 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

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

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WerliR:
Wertermittlungsrichtlinien - Richitlinien fOr die Ermittflung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
GrundstUcken

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung
und Mietwertermittlung

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

Il. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:

Befriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
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GEG:

Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nufzung erneuerbarer Energien zur
Wdarme- und Kdlteerzeugung in Gebd&uden

DIN 277, Ausgabe Juni 1987

Norm fUr die Berechnung der Grundfldchen und Rauminhalte von Bauwerken oder von Teilen von
Bauwerken.

6.2 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

[8] Sprengnetter (Hrsg.): WF-Bibliothek, EDV-gestUtzte Enfscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur GrundstUcks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig, Version in der akfuellen Fassung

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

[5] Kleiber,Simon,Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundsticken in der aktuellen Fassung

[6] Gerady, Mockel, Troff; Praxis der GrundstUcksbewertung in der akfuellen 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

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa, 36.24.1.0" (Stand
23.02.2024, Lizenznehmer Singelnstein) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte

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: Bewertungsrelevante AuszUge aus der Teilungserkldrung

Anlage é: Lageplan, Grundrisse, Schnitte und Ansichten

Anlage 7: Aufstellung der NutzflGche

Anlage 8: FotoUbersichtsplan nur AuBenaufnahmen

Anlage 9:  Farbaufhnahmen

Anlage 10: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

>Anlagen aus urheberrechtlichen Griunden sowie zum Schuiz von

Personlichkeitsrechten GUberwiegend nur im Originalgutachten<
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7.1 Anlage 9: Fotodokumentation zum Ortstermin am 18.07.2023

7.1.1 AuBenaufnahmen

Bild 1: StraBenansicht der aufstehenden Bebauung auf dem
GrundstUck, DUsseldorfer StraBe 146-150

Bild 2: Ubersichtaufnahme der aufstehenden Bebauung auf dem
Grundstuck mit Ansicht der Tiefgaragenzufahrt
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Bild 3: Detailansicht der Tiefgaragenzufahrt

Bild 4: Ansicht der ZuWegung 2u den Wohnhéusern
DuUsseldorfer StraBe 146-150
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Bild 5: Blick in die DUsseIdrfer StraBe Rih’rung Nordwest

FE

Bild 6: Blick in die DUsseldorfer StraBe Richtung SUdost
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