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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fOr das mit einer Garage bebaute Grundstick
in 41469 Neuss-Erfttal, Parisstrale

Der aufgrund nicht ermoglichter Objektinnenbesichtigung um einen Risikoabschlag
von 10 % geminderte Verkehrswert des GrundstUcks
wurde zum Stichtag 27.02.2026 (Tag des Ortstermins) ermittelt mit

rd. 20.000 € (in Worten: zwanzigtausend 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: ParisstraBe, 41469 Neuss-Erfttal Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Gemarkung Neuss, Flur 22, Flurstick 1378 30 K 28/25

1 Zusammenfassung

1.1 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekis

Grundstuck, 42 m? groBB, Normaleigentum, bebaut mit einer Garage,
konventionelle Massivbauweise, Satteldach.

Nutzflache der Garage: ca. 15 m2,
Baujahr: ca. 1987, gemdas Folgerungen aus der Bauakte der Stadt Neuss.

1.2 Besonderheiten des Aufirags, Zusammenfassung der Kernergebnisse der
Wertermittlung

e Forderungsversteigerungsverfahren, keine sonstigen verfahrensspezifischen
Besonderheiten

e Die aufstehenden baulichen Anlagen konnten nicht von innen besichtigt
werden; da fur die Wertermittlung nicht ausgeschlossen werden kann, dass das
Objekt im nicht einsehbaren / nicht besichtigten Bereich Bausch&den /
Baumdngel / Modernisierungs- / Instandhaltungsstau / sonstige wertmindernde
Besonderheiten aufweist, wird bei der Ermittlung des Verkehrswerts ein
objektsperzifischer Risikowertabschlag in Hohe von 10 % auf den Verkehrswert in
Ansatz gebracht. Dieser Wertabschlag berUcksichtigt die objekt- und
bewertungssperzifisch vorliegende Daten- und Aktengrundlage sowie den im
Ortstermin gewonnenen Eindruck.

Sonstige Angaben zur den wichtigsten Wertermittlungsergebnissen:

Baulasten: Es ist eine Baulast eingetragen. Zur Abldsung der Stellplatz- bzw.
Garagenverpflichtung fir das hier in Rede stehende FlurstGck 1376 ist auf dem
FlurstGck 1378 einen PKW-Stellplatz zu errichten. Die Baulast dient der ErfUllung
offentlich-rechtlicher Verpflichtungen. Sie bedingt keine Einflisse auf den
Verkehrswert.

e ErschlieBungsbeitrage / Kommunalabgaben: Das Grundstick ist beitragsfrei.
Altlasten: FUr das GrundstUck liegen keine Eintragungen im Altlastenkataster vor

e Grundwasserstand: FUr das Bewertungsobjekt ist gemdB Angaben des
Landesamts fUr Natur, Umwelt und Verbraucherschutz nicht von Betroffenheit
auszugehen.

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 Zubehdri. S. d. §§ 97, 98 BGB bzw. § 55 ZVG vorhanden.

e Gewerbe: Auf dem GrundstUck ist zum Stichtag soweit bekannt kein Gewerbe
angemeldet.

e Mietsituation: Das Objekt ist zum Stichtag durch zwei der EigentUmer/-innen
eigengenutzt.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einer Garage

Objektadresse: ParisstraBe
41469 Neuss-Erfttal

Grundbuchangaben: Grundbuch von Neuss,
Blatt 20614 Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung Neuss,
Flur 22, FlurstGck 1378 (42 m?)

2.2 Angaben zum Avuftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemdaB Auftragsschreiben des Amtsgerichts
Neuss vom 16.01.2026 soll durch schriftliches
Sachverstdndigengutachten der Verkehrswert
gemdaB §§ 74 a, 85 a ZVG geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 27.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 27.02.20 (entspricht dem
Wertermittlungsstichtag)

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 27.02.2026 wurden die
Prozessparteien durch Einschreiben fristgerecht
eingeladen

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde lediglich eine AuBenbesichtigung des
Objekts durchgefuhrt, da die EigentiUmerin den
Zugang zum Objekt nicht ermdglichte. 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 der
Bewertungseinheit Mdangel, Bauschdden sowie
insbesondere  ein  erhdhter Modernisierungsbedarf
bestehen kdénnen, wird der zundchst ermittelte

Verkehrswert mit einem auf der Grundlage des duBeren
Zustands beruhenden Risikowertabschlag belegt.
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Teilnehmer am Ortstermin: EigentUmerin/Bewohnerin sowie der
Rechtsanwalt einer weiteren  EigentUmerin
sowie der Sachverstdndige nebst Mitarbeiterin.

EigentUmer:
>nur im Originalgutachten<

herangezogene Unterlagen, Vom Sachverst@ndigen wurden im Wesentlichen
Erkundigungen, Informationen: folgende AuskUnfte und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaBstab 1:1000 vom
27.01.2026

e Grundbuchauszug vom 16.01.2026

e Auskunft Uber Denkmalschutz vom 22.04.2026

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
18.02.2026

e Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom
28.01.2026

e AuskUnfte bzgl. ErschlieBungsbeitrdge sowie
Kanalkataster vom 03.02.2026

e Bauplanungsrechtliche AuskUnfte vom
22.04.2026

e Stichtagsaktuelle Bodenrichtwertauskunft des
Gutachterausschusses Neuss

e Stichtagsaktuelle Geoport-Datenauskunft

e Stichtagsaktuelle/r Grundsticksmarktbericht/e
der Stadt Neuss

e Stichtagsaktuelle/r GrundstUcksmarktbericht/e
NRW

e Unterlagen aus der Bauakte der
Stadtverwaltung Neuss

e AuskUnfte bzgl. Grundwasserbetroffenheit des
LANUV NRW vom 03.02.2026

e Objektbesichtigung (auBen) vom 27.02.2026

e AuskUnfte der EigentUmerin wdhrend des
Ortstermins am 27.02.2026
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Gemarkung Neuss, Flur 22, Flurstick 1378

Aktenzeichen des Amtsgerichts:
30 K 28/25

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroBiraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

Nordrhein-Westfalen
Rhein-Kreis Neuss

Neuss (ca. 161.700 Einwohner);
Stadtteil Erfttal (ca. 5.200 Einwohner)

ndchstgelegene groBere Stadte:

Dusseldorf, KéIn (ca. 10; 35 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Dusseldorf (ca. 10 km entfernt)

BundesstraBen:

B9, B 477 (ca. 1; 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

A 46, Neuss-Norf; A 57, Kreuz Neuss-West; (ca. 1
km; 4 km entfernt)

Bahnhof:

Bahnhof Neuss Norf; Bahnhof Neuss Sud (ca. 2; 3
km entfernt)

Flughafen:
DUsseldorf (ca. 15 km entfernt)

E Karten- und Stadtpldne sowie Luftbildaufnahmen zur ndheren Ubersicht kénnen auf i

; 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:

Beeintrdchtigungen:

Topografie:

Innerortliche Lage:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend  aufgelockerte, offene, I-lI-
geschossige Bauweise und
Reihenhausbebauung vorhanden

keine objekt- und lagespezifisch
auBergewodhnlichen
objektartbeeintrdchtigenden Immissionen
erkennbar

eben

Das Bewertungsobjekt ist  am nordwestlichen

Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein
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Seite 7 von 27


http://www.geoserver.nrw.de/

Bewertungsobjekt: ParisstraBe, 41469 Neuss-Erfttal Aktenzeichen des Amtsgerichts:

Gemarkung Neuss, Flur 22, Flurstick 1378 30 K 28/25

(vagl. Anlage 2) Stadtrand des Stadtteils Neuss-Erfttal belegen.
Die Entfernung zum Stadfzentrum Neuss betragt
ca. 4 km.

Geschdafte des taglichen Bedarfs, Schulen und
Arzte sowie &ffentliche Verkehrsmittel (Bus-und
Bahnhaltestelle) befinden sich teilweise in
fuBlaufiger Entfernung im Stadtteil Erfttal sowie
teilweise im angrenzenden Stadtteil Neuss-Norf;
die Stadtverwaltung ist ca. 4 km entfernt in
Neuss-Zentrum gelegen.

In  (Wert)Relation zur Durchschnittslage im
Stadtgebiet Neuss (rd. 660,- €/m?) ist die Lage als
mittlere bis tendenziell einfache Wohnlage zu
klassifizieren. Als Geschdaftslage ist die Lage nicht
geeignet.

3.1.3 Sonstige Lagedetails’

Neuss liegt am linken Niederrhein auf einer Niederterrasse gegenUtber von DuUsseldorf, an der MUndung der
Erft in den Rhein. Die hochste Erhebung im Stadtgebiet befindet sich in der Ndhe des Stadtteils Holzheim
und betragt 67,5 m, die tiefste Stelle befindet sich im Bereich der sudlichen Stadtgrenze und betragt 30 m
Uber NN. Die gréBte Ausdehnung des Stadtgebiets betragt in Nord-SUd-Richtung 13,2 km und in West-Ost-
Richtung 12,8 km. Auch wenn Neuss grundsétzlich am Ostrand des Rhein-Kreises Neuss liegt, befindet sich
auch der geographische Mittelpunkt des Kreises noch innerhalb des Stadtgebietes von Neuss (bei Gut
Hombroich).

Folgende Stddte und Gemeinden grenzen an die Stadt Neuss. DuUsseldorf (kreisfreie Stadt) sowie
Dormagen, Grevenbroich, Korschenbroich, Kaarst und Meerbusch (alle Rhein-Kreis Neuss).

Die Neusser Wirtschaft wird gepragt von der Industrie am Neusser Hafen, verarbeitendem Gewerbe und
Dienstleistungsgewerbe. Seit 2003 werden die H&fen Neuss und DuUsseldorf von einer gemeinsamen
Gesellschaft mit Sitz in Neuss verwaltet. AuBer im Hafen gibt es gréBere Gewerbegebiete im nahen
Hammfeld sowie im SUden der Stadt (Taubental).

In der Neusser Wirtschaft spielen Eisen-, Aluminium- und Papierverarbeitung eine groBe Rolle. Auch die
Lebensmittelindustrie ist hier vertreten. Ein zunehmend stdrkeres Gewicht bekamen in den letzten
Jahrzehnten die Bereiche Technologie, Logistik und Handel. Durch das Stadtgebiet von Neuss fUhrt in
nordsudlicher Richtung die A 57 (K&In-Nimwegen), die sich im Westen und Suden der Stadt mit der A 46
kreuzt. Im Norden bildet die A 52 Mdnchengladbach-Dusseldorf die Stadtgrenze. Der Hauptbahnhof Neuss
liegt sowohl an der Bahnstrecke Mé&nchengladbach-DuUsseldorf als auch an der linksniederrheinischen
Strecke Nimwegen—-Krefeld-Neuss—KdIn. Die frGhere Bedeutung von Neuss als Eisenbahnknotenpunkt ist
nach der Aufgabe des Personenfernverkehrs, von einem ICE-Zug nach Berlin pro Woche abgesehen, und
der SchlieBung des Rangierbahnhofs im teilweise zurGckgebauten GuUterbahnhof zurickgegangen. Den
Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) bedienen zahireiche Buslinien der Stadtwerke Neuss sowie die
Stadtbahn U75 und die StraBenbahnlinien 704 (zeitweise) und 709 der Rheinbahn. Pldne, die Linie 709
zugunsten einer reinen FuBgdngerzone aus dem HauptstraBenzug zu verlegen, wurden 1997 und 2007
mittels BUrgervoten verworfen. Neuss ist umfassend an das S-Bahn-Netz angeschlossen.

Der Neusser Rheinhafen mit einem GUterumschlag von etwa 5 Millionen Tonnen pro Jahr ist der sUdlichste
Rheinhafen, der nicht nur von Binnenschiffen, sondern auch von Kistenmotorschiffen angelaufen werden
kann. Die Stadt hat 24 Grundschulen, eine Realschule, sechs Gymnasien, fUnf Gesamtschulen und vier
Foérderschulen. Hauptschulen gibt es im Stadigebiet keine mehr. Das Erzbischdfliche Gymnasium
Marienberg und das Berufskolleg Marienberg sind reine Mddchenschulen. Zusatzlich befindet sich am
Konrad-Adenauer-Ring die Internationale Schule am Rhein (ISR), die Grundschule und weiterfGhrende
Schule anbietet.

Erfttal ist ein sehr junger Stadtteil, der allerdings schon sehr frih besiedelt war. Im Norden von Erfttal flieBt
die Erft. Ebenfalls im Norden und im Westen grenzt die A 57 den Ort ab. Im Westen befindet sich die
Eisenbahnlinie KéIn-Neuss-Krefeld, der Golfplatz Hummelbachaue und im SUden der Norfbach. Erfttal hat
eine Fi&dche von 0,8 km?2. Erfttal wird von Neuss mit der Buslinie 849 erreicht. Die Ausfahrt Neuss-Norf der A 57
befindet sich gleich bei Erfttal. Durch Erfttal geht die L 380, die von Neuss nach Dormagen fGhrt. Die L 142
verbindet Erftftal mit der B 9.

1 enthommen und adaptiert aus den Internetseiten der Stadt Neuss und Wikipedia, fUr fehlerhafte Angaben wird keine Haftung
Ubernommen
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: mittlere GrundstUcksbreite:
(val. Anlage 1) ca. 3,80 m;
mittlere Tiefe:
ca. 11,00 m;
Bemerkungen:
regelmaBige, rechteckdhnliche
GrundstUcksform

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: Anliegerstrale; StraBe mit geringem
Anliegerverkehrsaufkommen

StraBenausbau: Voll ausgebaut, Fahrbahn aus
Betonsteinpflaster; Gehweg einseitig vorhanden;
Parkmaoglichkeiten in Form offentlicher
Parkbuchten vorhanden.

Bewertungsrelevante Keine, soweit bekannt;
AnschlUsse an

Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche einseitige Grenzbebauung;
Gemeinsamkeiten:

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;
gemdaB Angaben des Landesamts fUr Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz NRW wurde
entsprechend der Messstellen und
Grundwassergleichen for das Grundstick im
Leitraum 1957-2025 der hdchste gemessene
Grundwasserstand mit etwa 350 +/- 0,5 m
NHN2016 ermittelt.
Die Sohle des Bewertungsobjekts liegt auf einer
Hohe von ca. 38,5 m Uber N.N (Unterkante
Bodenplatte); das Bewertungsgrundstuck ist auf
Basis dieser Recherchen als nicht gefdhrdet
einzustufen.

Altlasten: GemadRB schriftlicher Auskunft vom 28.01.2026 ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht
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als Verdachtsfldche aufgefUhrt.

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

angestellt.
3.4 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte Dem Sachverstandigen liegt ein
Belastungen: Grundbuchauszug vom 16.01.2026 vor.

Hiernach bestehen in  Abtellung Il des

Grundbuchs von Neuss, Blatt 20614 keine
wertbeeinflussenden Einfragungen.
Es besteht lediglich folgende Eintragung:

e Ifd. Nr. 9, die Zwangsversteigerung ist

angeordnet, eingetragen am 25.09.2025.

Anmerkung: Der Umstand der Zwangsversteigerung bleibt in diesem

Gutachten auBer Acht.

Etwaige sonstige  Einfragungen sind bei dieser

Wertermittlung grundsatzlich nicht zu berUcksichtigen, da

die Wertermittflung im Hinblick auf den unbelasteten

Verkehrswert erfolgt.

Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Ill 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 PrGfung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten: begUnstigende) Rechte, besondere Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nach Aktenlage und Auskunft
der Stadtverwaltung sowie des EigentUmers
augenscheinlich  und nach Befragung im
Ortstermin nicht vorhanden.
DiesbezUglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen
(Bodenproben, etc.) angestellt.
DiesbezUgliche  Besonderheiten  sind  ggf.
zus@tzlich  zu  dieser  Wertermittiung  zu
berUcksichtigen.

Herrschvermerke: (Hinweise auf) Herrschvermerke sind soweit
bekannt/erkennbar nicht vorhanden.
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nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten: begunstigende) Rechte, besondere Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nach Aktenlage und Auskunft
der Stadtverwaltung sowie der EigentUmerin
augenscheinlich  und nach Befragung im
Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen
(Bodenproben, etc.) angestellt.
DiesbezUgliche  Besonderheiten sind  ggf.
zusatzlich  zu  dieser  Wertermittlung  zu
berucksichtigen.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.6 Baulasten und Denkmalschutz

Eintfragungen im Dem Sachverst@ndigen liegt ein Auszug aus

Baulastenverzeichnis: dem Baulastenverzeichnis vom 18.02.2026 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthdlt folgende
Eintragung:

1 PKW-Stellplatz, zur Abldsung der Stellplatz- bzw.
Garagenverpflichtung fir das GrundstUck Pariser
Str. 28, Flur 22, Flurstick 1376, zu Gbernehmen.
Die Baulast dient der ErfUllung offentlich-
rechtlicher Verpflichtungen. Sie bedingt keine
EinflUsse auf den Verkehrswert.

Lur Ablosung der Stellplatz- bzw.
Garagenverpflichtung fur das unweit belegene
FlurstOck 1376 ist auf dem hier in Rede
stehenden FlurstUck 1378 einen PKW-Stellplatz zu
errichten.

Die Einfragung dient ausschlieBlich der ErfUllung
offentlich-rechtlicher Verpflichtungen.

Sie  hat keine eigentumsrechtlichen bzw.
nutzungseinschrénkenden Auswirkungen.
Vielmehr werden bauvordnungs- und
bauplanungsrechtliche Umstdnde durch die
Baulast legitimiert.

Es sind keine Auswirkungen auf den Verkehrswert
des hier in Rede stehenden GrundstUcks in der
Iwangsversteigerung erkennbar.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemdaB Einsicht in die
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Denkmalliste nicht.

3.6.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im

FlGchennutzungsplan: FIdchennutzungsplan als Wohnbaufldche (W)
dargestellt.

Festsetzungen im FOr den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der

Bebauungsplan: Bebauungsplan Nr. 307/1 der Stadt Neuss

folgende Festsetzungen:

WR  =reines Wohngebiet;

I = Il Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);

GFZ =0,8 (Geschossfldchenzahl);

nur Hausgruppen zuldssig;

Es sind Baugrenzen vorhanden.

Die texilichen Festsetzungen und etwaige
Ortssatzungen sind ggf. zusatzlich zu beachten.

3.6.2 Bavordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens (i. S.
vorliegender Planunterlagen) durchgefUhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgeflhrten  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 Verkehrswertermittiung nicht
vollumfanglich gepruft 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 Widerspriche wurden nicht festgestellt. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

(GrundstUcksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: FOr den Dbeitragsrechtlichen Zustand des
GrundstUcks ist die Verpflichtung zur Entrichtung
von grundstUcksbezogenen Beitrdgen

maBgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstUcksbezogene  Sonderabgaben und
beitragsdhnliche Abgaben.
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Das Bewertungsgrundstuck ist beziglich der
Beitrdge fUr ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG beitragsfrei.

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, tlw. schriftlich und tlw. 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 vermégensmaBigen
Disposition bezUglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jewells
zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einer Garage bebaut.

Die Garage ist zum Stichtag soweit bekannt eigengenutzt.
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3.10 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen
3.11 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebdaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden AusfUhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfGhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der tfechnischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etfc.) wurde nicht gepriUft; im Gutachten wird die
Funktfionsfé&higkeit unterstellt.

Baumdangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichilich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschdden und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschddigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Die Eigentimerin ermdglichte keine Innenbesichtigung der hier in Rede stehenden baulichen Anlagen.
Als Konsequenz dessen konnte die betreffende Garage im Rahmen der Oristermine lediglich von
auBBen besichtigt werden.

Samtliche nachfolgenden beschreibenden Aussagen bezuglich baulicher Anlagen oder sonstiger
Grundsticksmerkmale grinden auf augenscheinlichen Feststellungen wahrend des Ortstermins, die
von auBerhalb des GrundstUcks bzw. der baulichen Anlagen gefroffen wurden bzw. auf
Informationen, die der Bauakte enthommen werden konnten.

3.12 Garage

3.12.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebdudeart: Garage (einseitig angebaut), eingeschossig;
Satteldach
Baujahr: ca. 1987, gemdaB Folgerungen aus der Bauakte

der Stadt Neuss

Modernisierung: Das Gebdude / die Garage wurde soweit
augenscheinlich  erkennbar (insbesondere in
den letzten 20 Jahren) nicht signifikant
modernisiert.

AuBenansicht: insgesamt Klinkerverblendung, bestehend aus
rotbraunen Vormauersteinen
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3.12.2 Gebaudekonstruktion

Anmerkung:
Sé&mtliche nachfolgende Angaben grinden vorrangig auf augenscheinlichen Feststellungen wéhrend
des Ortfstermins.

Konstruktionsart: konventioneller Massivibau.
Fundamente: Streifenfundamente aus Stampfbeton sowie
konstruktive Bodenplatte (geman

Bauakteninformationen)
Umfassungswdande: Kalksandsteinmauerwerk, auBen Blendschale.

Dachkonstruktion: Holzdachkonstruktion  mit  Eindeckung  aus
Betondachsteinen (soweit erkennbar / bekannt)

3.12.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen, Abwas- keine, soweit bekannt / erkennbar
serinstallationen, Elektroinstal-
lation, LOftung:

3.13 Ausstattung und Ausbauzustand

Fenster: nicht vorhanden.
Tor: einfaches Stahlschwingtor
Ausstattungsmerkmale: soweit bekannt insgesamt garagenubliche

einfache Bauart und Ausstattung, unbeheizt,
Sohle/Boden aus Beton/Estrich, Rohmauerwerk,

Fugenglattstrich, sichtbare
Deckenkonstruktionen mit  Anstrich, einfach
mechanisch be- und entlUftet (Uber

Torlamellen); sGmtliche Angaben unterstellt It.
Baubeschreibung

Besondere Einrichtungen: keine erkennbar.
Bauschdden und Baumdangel:  keine wesentlichen erkennbar
Wirtschaftliche keine.

Wertminderungen:
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3.13.1 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

Allgemeinbeurteilung: Die Garage wurde soweit erkennbar Ublich
instandgehalten.
Sie erscheint in einem zweckentsprechenden,
baulich einfachen normalen Zustand.
Die Garage wurde soweit erkennbar Ublich
instandgehalten.
Die Wertschatzung erfolgt auf der Basis eines
unter Beachtung des stichtagsbezogenen
Zustands in  Verbindung mit der damit
verbundenen Restnutzungsdauer.

Besonderheiten: Die Garage konnte nicht von innen besichtigt
werden.
Da fUr die nachfolgende Wertermittlung nicht
ausgeschlossen werden kann, dass an der
Bewertungseinheit Mdngel, Bauschdden sowie
insbesondere ein erndhter
Modernisierungsbedarf bestehen kénnen, wird
der zundchst ermittelte Verkehrswert mit einem
auf der Grundlage des duBeren Zustands
beruhenden Risikowertabschlag in Hohe von 10
% belegt.

3.14 AuBenanlagen

Freifldchen im Bereich vor und seitlich der Garagen, Uberwiegend befestigt mit
Betonpflaster
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einer Reihengarage bebaute
Grundstuck in 41469 Neuss-Erfttal, ParisstraBe zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2026
ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neuss 20614 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Neuss 22 1378 42 m?

Das Grundstick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Gronden in
Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.

Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um GrundstUcksteile, die nicht vom
Ubrigen GrundstUckstell abgetrennt und unabhdngig von diesem selbststandig
verwertet (z. B. verduBert) werden kdnnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Fldche
bebaute Fidche, Garage aufstehend Garage 18 m?
Frei- und Verkehrsfldche, Uberwiegend |Stellplatz 24 m?
gepflastert

Summe der Bewertungsteilbereichsfléchen 42 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

4.3 Bodenwertermittiung

4.4 Ertragswertermittlung

4.5 Ertragswertberechnung

4.6 Vergleichswertermittlung

4.7 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichswerts

4.8 Wertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Frei- und Verkehrsflache,
Uberwiegend gepflastert”

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

4.9.1 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 erlGutert, dass
sowohl das Vergleichswert-, das Ertfragswert- als auch das Sachwertverfahren auf for
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 jewellige 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 Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen
Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.9.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl
der Wertermittflungsverfahren  beschriebenen  Grinden als Rendite- und
Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr orientfiert sich deshalb
gleichermaBen an den angewandten Verfahren und wird mit gleichem Gewicht aus
den Verfahren abgeleitet.

Zudem stehen die fur eine marktkonforme Vergleichswertermittlung fir sémtliche
Verfahren erforderliche Daten zur VerfUgung.

Die Ertrags- und Vergleichswertverfahren werden aufgrund der vorliegenden
Datenqualitat gleichgewichtig angewendet.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert

bebaute Fidche, Garage aufstehend 19.400,00 € 19.200,00 €
Frei- und Verkehrsfldche, Uberwiegend gepflastert 2.800,00 € 2.800,00 €
Summe 22.200,00 € 22.000,00 €

4.9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 22.000,00 €
und

der Vergleichswert mit rd. 22.200,00 €
ermittelt.
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4.9.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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
Vergleichswertverfahren in Form von geeigneten Vergleichsfaktoren / Richtwerten zur
Verflgung.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr das
Ertragswertverfahren in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur VerfGgung.

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

Insgesamt erhalten somit

das Erragswertverfahren 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:
[22.000,- € x 1,0 + 22.200,- € x 1,0] = 2,0 =rd. 22.100,- €.

Da die hier in Rede stehende Garage nicht von innen besichtigt werden konnten,
wird auf den ermittelten Verkehrswert (22.100,-€) in Verbindung mit den verfGgbaren
verfahrensspezifischen Daten und Informationen sowie dem duBeren Anschein ein
zus@tzlicher Risikowertabschlag in Hohe von 10 % in Ansatz gebracht (Faktor= 0,90).

Daraus ergibt sich ein Verkehrswert von 22.100,- € x 0,90 = rd. 20.000,-€.
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4.10 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstucks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich gleichermaBen an Ertrags- und Vergleichswert
orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 22.000,- € ermittelt.

Der Vergleichswert betragt rd. 22.200,- €.

Da die hier in Rede stehende Garage nicht von innen besichtigt werden konnten,
wird auf den ermittelten Verkehrswert (22.100,-€) in Verbindung mit den verfGgbaren
verfahrensspezifischen Daten und Informationen sowie dem duBeren Anschein ein
zusatzlicher Risikowertabschlag in Hohe von 10 % in Ansatz gebracht (Faktor= 0,90).
Daraus ergibt sich ein Verkehrswert von 22.100,- € x 0,90 = rd. 20.000,-€.

Der Verkehrswert fUr das mit einer Garage bebaute Grundstuck in
41469 Neuss-Erfttal, ParisstraBe

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neuss 20614 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Neuss 22 1378 42 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2026 mit rd.
20.000 €

in Worten: zwanzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstndiger nicht zul&ssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Bedburg, den 18. Mai 2026

Uwe Singelnstein

GemdB ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstéindiger

fUr die Markt- und Beleihungswertermittiung 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

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diUrfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden.

Weitere Hinweise zum Urheberschuiz und zur Haftung

Siehe né&chste Seite.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Der Auftragnehmer haftet fUr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber 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 Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von M&ngeln, sowie in Fédllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder
der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrl&ssigkeit 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 eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haffung des ErfGllungsgehilfen, gesetzlichen Verireters und
Betriebsangehdrigen des Auftfragnehmers for von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schéaden.

Die Haftung fUr die Vollst&ndigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des
fUr den Auftragnehmer moéglichen 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.&.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiGhrt werden. Falls das Gutachten im
Internet vero6ffentlicht 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 Fdallen
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
Finanzmdarkte stark beeinflusst. Wenngleich die akute Phase der globalen Pandemie am 05. Mai 2023
for beendet erklért wurde, sind die weltwirtschaftlichen Auswirkungen immer noch spirbar. 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. Trofz dieser
genannten EinflUsse ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiternin moglich.
Die momentanen Einsch&tzungen Uber die akfuellen Wertverhdlinisse mUssen auf dem
GrundstUcksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen MaBnahmen als Reaktionen auf COVID-19 /
Ukrainekrise  getroffen werden. Die Einschdtzungen unterliegen daher einer erhdhten
Bewertungsunsicherheit. Aufgrund des aktuell immer noch unklaren Einflusses, den COVID-19 /
Ukrainekrise auf die regionalen Immobilienmdarkte abschlieBend haben werden, wird eine intensive
Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmdéBige 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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5 Rechisgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 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 GrundstUcke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfl&chenberechnung
und Mietwertermittlung

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

Il. BV:
Iweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kdlteerzeugung in Gebduden

DIN 277, Ausgabe Juni 1987
Norm fur die Berechnung der Grundfldéchen und Rauminhalte von Bauwerken oder von Teilen von
Bauwerken.
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

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

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

[6] Gerady, Méckel, Troff; Praxis der Grundstucksbewertung in der akfuellen Fassung

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

[8] Plumecke, Preisermittlung fUr Bauarbeiten, Auflage in der aktuellen Fassung

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Mai
2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Anlage 9:

>Anlagen

Auszug aus der Regionalkarte

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

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

Aufstellung der Wohn- und NutzflGchen
FotoUbersichtsplan nur AuBenaufnahmen
Farbaufhnahmen

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

aus urheberrechtlichen Grinden sowie zum Schutz von

Personlichkeitsrechten Uberwiegend nur im Originalgutachten<
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Anlage 8: Fotodokumentation zum Ortstermin am 27.02.2026

6.1.1 AuBenaufnahmen:

Bild 1: Vorderansicht sowie Markierung
der zu bewertenden Garage aus Ost
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Bild 2:  Ansicht der Zuwegung er oroge
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#

Bild 4: Blick n die ParisstraBe in Rich’runé We’r
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Bild &:
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