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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fOr das mit einem
Einfamilienhaus nebst Garage bebaute Grundstick
in 41542 Dormagen-Nievenheim, Latoursgarten 11

Der aufgrund nicht ermoglichter Objektinnenbesichtigung um einen Risikoabschlag
von 5 % geminderte Verkehrswert des GrundstUcks
wurde zum Stichtag 28.03.2025 (Tag des 2. Ortstermins)
ermittelt mit rd.

902.000 € (in Worten: neunhundertzweitausend Euro)

Diese Internetversion des Gutachtens enthdlt nur die wesentlichen Daten.

Sie ist in allen Teilen lediglich ein Auszug des Kompletigutachtens;

die Formatierung weicht von der des Originals ab;

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




Bewertungsobjekt: Latoursgarten 11, 41542 Dormagen-Nievenheim, Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Gemarkung Nievenheim, Flur 9, Flurstick 737 32K 28/24

1 Zusammenfassung

1.1 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekis

Grundstick, 285 m? groB3, Normaleigentum, bebaut mit einem Einfamilienhaus,
einseitig angebaut (Doppelhaushdlfte), zweigeschossig, voll  unterkellert,
Satteldach, voll ausgebaut; nebst Garage (Ubertiefe), eingeschossig, Flachdach,
nicht unterkellert.

Das Einfamilienhaus ist aufgeteilt wie folgt:

Wohnflache:

Erdgeschoss:

Wohnen / Essen / KGche / Diele, WC, Flur, Terrasse.

Wohnfl&dche im Erdgeschoss: ca. 66,0 m2.

Obergeschoss:

Schlafzimmer, Ankleide, Galerie, Bad.

Wohnfldche im Obergeschoss: ca. 49,5 m2.

Dachgeschoss:

2 Schlafzimmer, Bad, Flur, Loggia.

Wohnfldche im Dachgeschoss: ca. 47,5 m2.

Wohnflache gesamt: ca. 163,0 m2

Nutzfiache:

Kellergeschoss (Hobbyraum, HWR, Bad, Buro, Flur): ca. 60 m2.
Garage: ca. 20 m?

Siehe auch Massenaufstellung (Anlage 6).

Baujahr: 2017, gemdaB Folgerungen aus der Bauakte.

1.2 Besonderheiten des Auftrags, Zusammenfassung der Kernergebnisse der
Wertermittiung

e Forderungsversteigerung, keine verfahrensspezifischen Besonderheiten

e Die aufstehenden baulichen Anlagen konnten nicht von innen besichtigt
werden; da fur die Wertermittlung nicht ausgeschlossen werden kann, dass das
Objekt in nicht einsehbaren bzw. nicht besichtigten Bereichen Bauschdden /
Baumdngel / Modernisierungs- / Instandhaltungsstau / sonstige wertmindernde
Besonderheiten aufweist, wird bei der Ermittlung des Verkehrswerts ein
objektsperzifischer Risikowertabschlag in Hohe von 5 % auf den Verkehrswert in
Ansatz gebracht.

Dieser Wertabschlag berucksichtigt die objekt- und bewertungsspezifisch
vorliegende Daten- und Aktengrundlage sowie den im Ortstermin gewonnenen
Eindruck.

Sonstige Angaben zur den wichtigsten Wertermittlungsergebnissen:

e Baulasten:
Es ist eine Baulast eingetragen (Verpflichtung, die Bebauung innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen grenzsténdig zu errichten). Die Verpflichtung
wurde erfullt, die Baulast ist dementsprechend obsolet und hat keine
Auswirkungen auf den Verkehrswert.
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e ErschlieBungsbeitrage / Kommunalabgaben: Das Grundstick ist beitragsfrei.
e Wohnungsbindung: Es ist keine Wohnungsbindung vorhanden
¢ Altlasten: Das GrundstUck ist nicht als Verdachtsfldche registriert.

e Grundwasserbetroffenheit:
FOr das Bewertungsobjekt ist gemdaB Angaben des Landesamts fOr Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz nicht von Betroffenheit auszugehen.

e Begiunstigende und/oder belastende Grunddienstbarkeiten:
Es sind keine Grunddienstbarkeiten vorhanden.

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.

e Gewerbe:
Auf dem Grundstick ist zum Stichtag ggf. ein Gewerbe (Harms Invest UG;
Ankauf, Vermietung und Verkauf von Immobilien) angemeldet.

o Mietsituation: Das Bewerfungsobjekt ist zum Stichtag soweit bekannt
eigengenutzt.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: GrundstUck, bebaut mit einem Einfamilienhaus,
einseitig angebaut (Doppelhaushalfte) und einer
Einzelgarage

Objektadresse: Latoursgarten 11
41542 Dormagen-Nievenheim

Grundbuchangaben: Grundbuch von Nievenheim,
Blatt 6456, Ifd. Nr. 1.

Katasterangaben: Gemarkung Nievenheim,
Flur 9, FlurstGck 737 (285 m?).

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemdB Auftragsschreiben des Amtsgerichts
Neuss vom 10.01.2025 soll durch schriftliches
Sachverstdndigengutachten der Verkehrswert
gemdaB §§ 74 a, 85 a ZVG geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 28.03.2025 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 28.03.2025 (entspricht dem
Wertermittlungsstichtag)

Ortsbesichtigung: Es wurden zwei Ortsbesichtigungen verbunden
mit dem jeweiligen Versuch einer

Objektinnenbesichtigung durchgefthrt.

Zu beiden Ortsterminen am 21.02.2025 sowie
28.03.2025 wurden die Beteiligten durch
Einschreiben fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde lediglich eine AuBenbesichtigung des
Objekts durchgefuhrt, da der EigentUmer den
Zugang zum eingefriedeten GrundstUcksbereich
sowie zu den baulichen Anlagen nicht
ermdglichte.
Das Bewertungsobjekt sowie insbesondere die
baulichen Anlagen konnten dementsprechend
nicht von innen in Augenschein genommen

werden.

Hinweis: Da fUr die nachfolgende Wertermittiung nicht
ausgeschlossen werden kann, dass an der
Bewertungseinheit Mangel, Bausché&den sowie
insbesondere  ein  erhdhter  Modernisierungsbedarf
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bestehen kbnnen,

wird  der

zundchst  ermittelte

Verkehrswert mit einem auf der Grundlage des GuBeren
Zustands beruhenden Risikowertabschlag belegt.

Teilnehmer an den der Sachversté@ndige nebst Mitarbeiterin.

Ortsterminen:

EigentUmer:

>nur im Originalgutachten<

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

¢ Flurkartenauszug

22.10.2024

im MaBstab 1:1000 vom

e Grundbuchauszug vom 15.11.2024
e Auskunft Uber Denkmalschutz vom 01.04.2025
e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom

23.10.2024

e Bauplanungsrechtliche

19.02.2025

AuskUnfte vom

¢ Wohnungsbindungsauskunft vom 27.01.2025
e Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom

23.10.2024

e AuskUnfte bzgl.

ErschlieBungsbeitrdge sowie

Kanalkataster vom 30.01.2025

¢ Stichtagsaktuelle Bodenrichtwertauskunft des
Gutachterausschusses im Rhein-Kreis Neuss

e Geoport-Datenauskunft vom 01.04.2025

¢ Stichtagsaktuelle/r
der Stadt Dormagen
e Stichtagsaktuelle/r

NRW

e Planunterlagen

Grundstucksmarktbericht

Grundstucksmarktbericht

der Bauckte der

Stadtverwaltung Dormagen, vom 19.02.2025
e augenscheinliche Feststellungen wahrend der
Ortstermine am 21.02.2025 sowie 28.03.2025

Hinweis:

Die AuskUnfte wurden tliw.

im Rahmen eines

Altverfahrens im Jahre 2024 eingeholt und
insoweit notwendig/ggf. fernmUndlich

aktualisiert.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 GrofBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Rhein-Kreis Neuss
Ort und Einwohnerzahl: Dormagen (ca. 65.500 Einwohner);

Stadtteil Nievenheim (ca. 6.800 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / ndchstgelegene gréBere Stadte:
Entfernungen: Neuss, Dusseldorf, Kéln (ca. 10; 15 25 km
entfernt)

Landeshauptstadt:
DUsseldorf (ca. 15 km entfernt)

BundesstraBen:

B9, B 477 (ca. 3; 5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

A 46, Dreieck Neuss-SUd; A 46, Neuss-Norf, A 57,
Dormagen; (ca. 5; 7; 5 km entfernt)

Bahnhof:

Nievenheim (ca. 1 km entfernt)

Flughafen:
DUsseldorf (ca. 20 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 Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Nutzungen in der StraBe und im  Uberwiegend aufgelockerte,  offene, I-1l-
Ortsteil: geschossige Bauweise vorhanden
Beeintrdchtigungen: keine objekt- und lagespezifisch
auBergewdhnlichen
objektartbeeintrdchtigenden Immissionen
erkennbar
Topografie: eben; Garten mit SUdwestausrichtung
Innerdrtliche Lage: Das Bewertungsgrundstick ist am norddstlichen
(vgl. Anlage 2) Ortsrand des Ortsteils Nievenheim gelegen. Die

Entfernung zum Ortszentrum betrédgt ca. 1 km, zur
Kernstadt Dormagen ca. 6 km.
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Geschdafte des taglichen Bedarfs, Schulen und
Arzte, 6ffentliche Verkehrsmittel (Bahnhaltestelle,
Bushaltestelle) befinden sich in fuBlaufiger
Entfernung in den Stadtteilen Nievenheim und
Delrath.

Die Stadtverwaltung befindet sich in  der
Kernstadt Dormagen, ca. 6 km entfernt.

Die Wohnlage ist in (Wert-)Relation  zur
Durchschnittslage im Stadtgebiet von Dormagen
als gute Wohnlage zu beurteilen; als
Geschdaftslage ist die Lage nicht geeignet.

3.1.3 Sonstige Lagedetails'

Dormagen ist eine kreisangehdrige Stadt im Rhein-Kreis Neuss in Nordrhein-Westfalen. Sie grenzt unmittelbar an
KéIn und die Landeshauptstadt DUsseldorf. Dank der zentralen Lage zwischen Dusseldorf (21 km) und Koln (24
km) bietet Dormagen viele Vorteile als Wohn- und Wirtschaftsstandort. Sie liegt im St&dtedreieck DUsseldorf —
KéIn — Mdnchengladbach.

Im Osten der Stadt liegt der Rhein, an dessen Ufer sich die groBen Naturschutzgebiete Rheinaue Zons-Rheinfeld
und die Altrheinschlinge Zons sowie das Zonser Grind befinden. Im Zonser Grind liegt auch ein Campingplatz.
AuBerdem wird der Rheindeich gerne von Spaziergdngern, Fahrradfahrern und Joggern genutzt. SUdwestlich
bietet der Tannenbusch vor allem Familien mit Kindern eine gute Erholungsmadglichkeit. Neben einem Spielplatz
befinden sich dort ein kleiner Tierpark, ein Geopark und ein Trimmdichpfad. Unweit der Klosteranlage
Knechtsteden befindet sich das Waldnaturschutzgebiet Knechtsteden. Sudlich, bei
Hackenbroich/Hackhausen, grenzt Dormagen an den Chorbusch, wo sich ausgedehnte Waldspaziergdnge
anbieten. Vorbei an vielen Pferdehdfen erreicht man schnell das Schloss Arff, welches schon zu KoIn-
Roggendorf gehort. Im Westen liegt der MUhlenbusch, der von Rosellerheide bis nach Knechtsteden reicht und
dort in den Chorbusch Ubergeht. Hier flieBt auch der kUnstlich angelegte Norfbach, der bei Neuss in die Erft
mUndet. Ostlich von Dormagen-Rheinfeld liegt ein dort anschlieBender Rheinbogen. Sidéstlich von Dormagen
befindet sich an dem gegenUberliegenden Rheinufer Monheim am Rhein. Nérdlich von Dormagen befindet
sich, angrenzend an den Stadtteil Stadt Zons, die Stadt Neuss. Westlich von Dormagen-Delhoven liegen die
Stddte Grevenbroich und Rommerskirchen. SUdlich von Dormagen liegt mit Worringen ein Stadtteil der
Nachbarstadt KéIn. Die Stadtgrenze zwischen Dormagen und Koln ist zugleich auch eine Grenze zwischen den
Regierungsbezirken von Dusseldorf (zu dem Dormagen gehdrt) und Koln. Durch den historischen Stadtkern
Dormagens verlduft die zum Teil als FuBgdngerzone genutzte Kdlner Strae, eine ehemalige R&merstraBe. Bis in
die 1980er Jahre war sie ein Teil der BundesstraBe 9, die nun als UmgehungsstraBe o6stlich an Dormagen
vorbeifuhrt.

Durch Dormagen fGhrt die linksniederrheinische Bahnstrecke von Kleve Uber Krefeld und Neuss nach Kéln. Im
Bahnhof Dormagen halten ZUge der Regional-Express-Linie Rhein-Munsterland-Express (RE 7) und der S-Bahn-
Linie 11 der S-Bahn KéIn. Da Dormagen im Grenzbereich der Verkehrsverbinde Rhein-Ruhr und Rhein-Sieg liegt,
ist es ein Ubergangshalt, indem beide Tickettypen, die des VRR und die des VRS, gelten. "Nievenheim" und
"Dormagen Bayerwerk" sind die beiden anderen Bahnhofe, die auf dem Stadtgebiet liegen. FUr den
offentlichen Nahverkehr ist das StadtBus Dormagen Unternehmen zusténdig.

Dormagen liegt unmittelbar an der AS57. Sie verlduft nach Norden in die Richtung Neuss, Krefeld und
Niederlande sowie Richtung SUden nach Kéin-Zentrum. AuBerdem liegt Dormagen an der B 9 sowie durchlduft
die Ortschaft Gohr die B 477. Die Kaiser-Route, ein Radfernweg von Aachen nach Paderborn, fUhrt durch die
Stadt. FOr den GuUter- und Frachtverkehr ist die Lage Dormagens am Rhein von zusdtzlicher Bedeutung.
Dormagen besitzt einen Containerhafen in Dormagen-Sturzelberg, auBerdem verfugt die Bayer AG Uber einen
Umschlagplatz Uberwiegend fUr flussige GUter und fUr Salz. Der gréBte Teil der fransportierten GUter geht
jedoch heute — wie fast Uberall — Uber die StraBe.

Nievenheim ist ein Stadtteil der Stadt Dormagen im Rhein-Kreis Neuss im Bundesland Nordrhein-Westfalen mit
etwa 6.500 Einwohnern. Die Grenzen zwischen den Oristeilen Nievenheim und Uckerath sind nicht klar
festgelegt und keinesfalls historisch gewachsen. Neben einigen gewerblichen Befrieben bestehen immer noch
einige landwirtschaftliche Betriebe, die auch einen Hofladen besitzen. Des Weiteren gibt es mehrere Arzte,
Apotheken, Einkaufsmarkte sowie einen gut sortierten Einzelhandel. In Nievenheim gibt es sieben Kindergdarten,
zwei Grundschulen (Salvatorschule und Friedensschule) sowie eine Gesamtschule (Bertha-von-Suttner-
Gesamtschule). Nievenheim hat einen eigenen Bahnhof an der Bahnstrecke Kéln—Kleve. Mit der S 11 erreicht
man innerhalb von 30 Minuten DUsseldorf und Kéin. Die Bahnen fahren werktags alle 20 Minuten — am

'enthommen und adaptiert aus den Internetseiten der Stadt Dormagen und Wikipedia, fur fehlerhafte Angaben wird keine
Haftung Ubernommen
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http://de.wikipedia.org/wiki/Rhein-M%C3%BCnsterland-Express
http://de.wikipedia.org/wiki/Regional-Express
http://de.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6ln
http://de.wikipedia.org/wiki/Neuss
http://de.wikipedia.org/wiki/Krefeld
http://de.wikipedia.org/wiki/Kleve
http://de.wikipedia.org/wiki/Linksniederrheinische_Strecke
http://de.wikipedia.org/wiki/M%C3%B6nchengladbach
http://de.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6ln
http://de.wikipedia.org/wiki/D%C3%BCsseldorf
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Wochenende halbstUndlich —in die Richtungen Neuss-DuUsseldorf und Dormagen-Kéin-Bergisch-Gladbach.
Durch Nievenheim fahren auch mehrere Stadtbusse der Busgesellschaft StadiBus Dormagen. Dormagen hat
eine eigene Anschlussstelle an der A 57. Von dort gelangt man Uber die LandstraBe L380 nach Nievenheim.

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: mittlere GrundstUcksbreite:
(val. Anlage 4) ca. 2.5 m;
mittlere GrundstUckstiefe:
ca.30m;

GrundstUcksgréBe:
insgesamt 285 m?;

Bemerkungen:
regelmagige, rechteckige GrundstUcksform.

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: Anliegerstrale; StraBe mit geringem
Anliegerverkehrsaufkommen

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonsteinpflaster;
Gehweg einseitig vorhanden;
Parkplatze/mdglichkeiten in Form von

offentlichen Parkpl&tzen vorhanden.

Bewertungsrelevante Elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher
AnschlUsse an Versorgung (soweit bekannt/erkennbar);
Versorgungsleitungen und Kanalanschluss.

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdlinisse, nachbarliche einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Gemeinsamkeiten: Bauwichgarage; eingefriedet durch Mauer,
Zaun (soweit erkennbar)

Baugrund, Grundwasser (soweit soweit  erkennbar  gewachsener, normal

augenscheinlich ersichtlich): tragfahiger Baugrund; des Weiteren erscheint
eine Gefahr von Uber die Kellersohle
ansteigendem Grundwasser fur den Bereich des
Bewertungsobjekts nicht gegeben; die aktuellen
Messwerte liegen gemdaB aktueller Angaben des
Landesamts for Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz  NRW  ortlich/aktuell  auf
einem Niveau um 35 m Uber N.N.. Der hochste
jemals gemessene  Grundwasserstand am
GrundstUck betrug (seit 1952) ca. 357 m +- 0,3 m
uber N.N.
Die Kellersohle des Bewertungsobjekts liegt auf
einer Hohe von ca. 38,5 m Uber N.N; das
Bewertungsgrundstick ist auf Basis dieser
Recherchen  unter  BerUcksichtigung  der
Objektkonstruktion  grundsatzlich  als  nicht
gefdhrdet einzustufen. Eine endgultige Aussage
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kann aber nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung sein. Mdgliche Abweichungen
zur vorliegenden Wertermittlung sind  somit
gegebenenfalls zusatzlich zu berbcksichtigen.

Altlasten: Gemal schrifticher Auskunft vom 23.10.2024 ist
das Bewertungsobjekt im Alflastenkataster nicht

als Verdachtsflache aufgefthrt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berlUcksichtigt, 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 Sachverst@ndigen liegt ein
Belastungen: Grundbuchauszug vom 15.11.2024 vor.

Hiernach bestehen in  Abtellung Il des

Grundbuchs von Nievenheim, Blatt 6456 keine

wertbeeinflussenden Eintfragungen.

Anmerkung: Der Umstand der Zwangsversteigerung bleibt in diesem
Gutachten auBBer Acht.
Etwaige sonstige Einfragungen sind bei dieser
Wertermittlung grundsdatzlich 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 berGcksichtigt.

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

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung I des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetfragen ist, wird
ohne weitere Prufung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingefragene Lasten und (z.B.
Lasten: begUnstigende) 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.
zusatzlich  zu dieser  Wertermittflung  zu
berGcksichtigen.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde
Baulastenverzeichnis: vom Sachverstdndigen schriftlich erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthdlt folgende
Eintragung:

- der jeweilige EigentUmer des GrundstUcks,
Gemarkung Nievenheim, Flur 9, Flurst. 737,
verpflichtet sich, gem. § 6 Abs. 1 Buchst. b BauO
NRW aufgrund der auf dem Grundstick, Flur 9,
Flurst. 736 - grenzstdndig geplanten Bebauung,
die Bebauung entsprechend der textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 456 auf
seinem GrundstUck innerhalb der Gberbaubaren
GrundstUcksflachen ebenfalls grenzstndig zu
errichten.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht geman Online-
Recherche nicht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im
Fldchennutzungsplan: Fldchennutzungsplan als Wohnbaufladche (W)

dargestellt.
Festsetzungen im FOr das Bewertungsobjekt ftrifft der Orfliche
Bebauungsplan: Bebauungsplan  Nr. 456  ,Nordlich  der

BismarckstraBe V" folgende Festsetzungen:

WR = Reine Wohngebiete

I = 2 Vollgeschosse (max.)

GRZ = 0,4 (Grundfldchenzahl)

GFZ = 0,8 (Geschossflachenzahl)

o) = offene Bauweise

FH = Firsthdhe, max. 2,50 m

TH = Traufhdhe, max. 6,20 m

SH = Sockelhdhe, max. 0,20 m

E+D = nur Einzel- und Doppelhduser

zuldssig

Es sind Baugrenzen vorhanden.
Weitere textliche Festsetzungen sind zusatzlich zu
beachten.

3.5.3 Bavordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens (unter
BerUcksichtigung vorliegender Bauakten-/Objektunterlagen) durchgefthrt. 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 Verkehrswertermittiung nicht vollumfanglich gepruft werden.
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Es wird davon ausgegangen, dass die seinerzeit gultigen Vorschriften bei der
Errichtung, bei Nutzungs@nderungen 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.

3.6 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.
Das Bewertungsgrundstick ist bezUglich der
Beitrdge fUr ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen
Zustand wurden schriftlich erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-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 bezUglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustGndigen Stelle
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das GrundstUck ist mit einem Einfamilienhaus nebst Einzelgarage bebaut (vgl.
nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Auf dem GrundstUck befindet sich ein Garageneinstellplatz.

Das Objekt ist zum Stichtag soweit bekannt durch den EigentUmer eigengenutzt.
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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 offensichilichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wdahrend 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, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprUft; im Gutachten wird die
Funktionsfé@higkeit unterstellt.

Baumdngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden
und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal berGcksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezUglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschédigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefUhrt.

Aufgrund der nicht ermoglichten Innenbesichtigung konnte nicht abschlieBend geprift werden,
ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und
ob Wdarmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten
Geschossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden muUssen.

Der Eigentumer ermoglichte keine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen / der
nicht einsehbaren Flachen des Grundsticks.

Als Konsequenz dessen konnten die baulichen Anlagen beim Oristermin lediglich
straBenseitig von auBBen besichtigt werden.

Samtliche nachfolgenden beschreibenden Aussagen bezUglich baulicher Anlagen
oder sonstiger GrundstUcksmerkmale grinden auf augenscheinlichen Feststellungen
wdhrend des Ortstermins, die von auBerhalb des Grundsticks bzw. der baulichen
Anlagen getroffen wurden bzw. auf Informationen, die der Bauakte entnommen
werden konnten.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebdudeart: Einfamilienhaus, einseitig angebaut
(Doppelhaushdilfte), ausschlieBlich ZU
Wohnzwecken genutzt, zweigeschossig,

unterkellert, Satteldach voll ausgebaut
Baujahr: 2017 (gemdas Folgerungen aus der Bauakte).

Modernisierung: FOr die Wertermittlung signifikante
Modernisierungen wurden seit Errichtung der
baulichen Anlagen soweit erkennbar nicht
durchgefhrt.

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

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

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmoglichkeiten: Das Grundstuck ist unter BerUcksichtigung des
ortlichen Baurechts soweit erkennbar

erschépfend bebaut. Grundsatzlich kann eine
nachhaltige Beantwortung dieser Fragestellung
ausschlieBlich  mittels einer Bauvoranfrage
beantwortet werden; dies ist nicht Gegenstand
der vorliegenden Wertermittlung.

AuBenansicht: Verblendung bestehend aus beigefarbenen /
hellbraunen Vormauersteinen

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

(gemdaB vorliegender Grundrissunterlagen, das Objekt konnte nicht von innen
besichtigt werden)

Kellergeschoss:

Hobbyraum, HWR, Bad, BUro, Flur

Erdgeschoss:

Wohnen / Essen / Kuche / Diele, WC, Flur, Terrasse

Obergeschoss:

Schlafzimmer, Ankleide, Galerie, Duschbad

Dachgeschoss:
2 Schlafzimmer, Duschbad, Flur, Loggia

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

Konstruktionsart: konventionelle Massivbauweise

Fundamente: Streifenfundamente / Betonbodenplatte
(gemaB Baubeschreibung)

Keller: Mauerwerk, Hohlblocksteine /
Schwerbetonsteine

Umfassungswdande: zweischaliges Mauerwerk mit Kernddmmung
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Aussagen kdnnen nicht getroffen werden, das

Bauteil konnte nicht besichtigt werden, es wird
von einer objektUblichen Ausstattung
ausgegangen.
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Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Aluminium, mit
Seitenteil/Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit beidseitigen Aufbauten, Pfetten
aus Holz, Trdger aus Holz
Dachform:
Satteldach
Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton); Dachrinnen und
Regenfallrohre aus Zinkblech, vorbewittert;
Dachraum vollstdndig ausgebaut; Dachfldchen
baualterstblich nach Erfordernis geddmmt, 200
mm (gemdaB Baubeschreibung)

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Aussagen kdnnen nicht getroffen werden, das
Bauteil konnte nicht besichtigt werden; es wird
von einer zentralen Wasserversorgung Uber
Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz
ausgegangen

Abwasserinstallationen: Aussagen kdnnen nicht getroffen werden, das
Bauteil konnte nicht besichtigt werden; es wird
von einer Ableitung in kommunales
Abwasserkanalnetz ausgegangen

Elektroinstallation: qualitative  und quantitative  AusfUGhrung
unbekannt, das Bauteil konnte nicht besichtigt
werden, es wird eine objektartentsprechende

altersUbliche hochwertige Ausstattung
unterstellt.
Heizung: das Bauteil konnte nicht besichtigt werden;

nach augenscheinlichen Feststellungen und
vorliegenden  Aktenunterlagen wird eine
Wdarmeversorgung des Gebdudes mittels einer
mit Gasbrennstoff betriebenen Zentfralheizung
sowie FuBbodenheizung unterstellt.

LOftung: soweit erkennbar keine besonderen
LOftungsanlagen (herkbmmliche FensterlGftung)

Warmwasserversorgung: Aussagen kdnnen nicht getroffen werden, das
Bauteil konnte nicht besichtigt werden, es wird
eine objekt- und  bauartdurchschnittliche
Ausstaftung unterstellt.
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Der EigentUmer ermodglichte den Zugang zu den baulichen Anlagen nicht.
Dementsprechend entfdllt eine Innenbeschreibung der baulichen Anlagen.

Die Wertermittlung erfolgt nach duBerem Anschein des Objekits.

Da fuUr die Wertermittlung nicht ausgeschlossen werden kann, dass Mdangel,
Schéden, 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 objektartentsprechende zeitgemdBe
bessere Ausstattung unterstellt.

Fenster: Einfachfenster aus Kunststoff mit
Dreifachverglasung; Ubliche, bessere Beschldge;
Fensterldden aus Kunststoff; Fensterbdnke auBen
aus Naturstein  (Angaben soweit von auBen
erkennbar)

TUren: Eingangstur:
AlutUr mit Lichtausschnitt; bzgl. der InnentUren ist

die qualitative AusfGhrung unbekannt, die
Ausstattung konnte nicht besichtigt werden, es
wird eine objektartentsprechende bessere /
hochwertige Ausstattung unterstellt.

Sanitdrausstattung: qualitative Ausfuhrung unbekannt, die
Ausstattung konnte nicht besichtigt werden,
gemdaB Planunterlagen ist das Gebdude mit je
einem Duschbad im Keller-, Ober- und
Dachgeschoss sowie einem WC im Erdgeschoss
ausgestattet, dies entspricht quantitativ einer
besseren / hochwertigen Ausstattung.

Weitere beschreibende Angaben kdnnen nicht

getroffen werden, das Bautell /
Ausstattungsmerkmal konnte nicht  besichtigt
werden.

Besondere Einrichtungen: Soweit erkennbar sind keine

wertbeeinflussenden besonderen Einrichtungen
i. S. d. ImmoWertV 21 zu berucksichtigen.

KGchenausstattung: Es liegen keine Informationen Uber das
Vorhandensein einer EinbaukUche vor; sollte
eine EinbaukUche vorhanden sein, ist diese nicht
in der Wertermittlung enthalten; es wird ferner
darauf hingewiesen, dass die
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Kichenméblierung
Inventar in der
mitnahmefahigen

das zugehdrige

zur mobilen, d. h.
Ausstattung  des  Objekts

gehdért und gerade deshalb nicht in die
Wertermittlung mit einbezogen wird. Auf eine

Beschreibung der

Einbauten wird ebenso

verzichtet. Insbesondere wird diesbeziglich auf
die durch das OLG Dusseldorf festgestellte

landschaftliche

Verkehrsanschauung in

Nordrhein-Westfalen verwiesen, die den vor
genannten Bewertungsgrundsatz belegt.

Bauschdden und Baumdangel: Zu mdbglichen Bauschdden- bzw. mangeln
kdnnen keine differenzierten Angaben gemacht
werden, da das Gebdude nicht von innen
besichtigt werden konnte. Im einsehbaren
Bereich waren keine wesentlichen Schdden und
Mdangel erkennbar; die Umstdnde werden im

Rahmen eines
Risikowertabschlags
Verkehrswert berucksichtigt.

verfahrensspezifischen

den ermittelten

Grundrissgestaltung: zweckmaBig, individuell, ansprechend.

wirtschaftliche keine
Wertminderungen:

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Terrasse, Dachaufbauten
Besonnung und Belichtung: soweit erkennbar Uberdurchschnittlich
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche erscheint  gemaB

augenscheinlichen

Feststellungen substantiell

gut und Uberdurchschnittlich gepflegt.
GemdaB Eindricken aus dem Ortstermin und in
Verbindung mit vorliegenden Informationen aus

der Hausakte wird

trotz nicht ermoglichter

Innenbesichtigung davon ausgegangen, dass
das Objekt eine Ubliche Instandhaltung sowie
Modernisierungs- und RenovierungsmaBnahmen

erfahren hat.

Dem Baujahr und dem damit verbundenen
verhdaltnismdaBig geringen Baualter entsprechend
wird fUr das Objekt von einem insgesamt guten

Instandhaltungs-
ausgegangen.

Pflegezustand
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4.3 Einzelgarage

Einzelgarage;

Baujahr: 2017;

Bauart: konventionelle Massivbauweise;

AuBenansicht: Verblendung, dem Wohnhaus angepasst;

Keller: nicht unterkellert;

Dachform: Pultdach;

Dach aus: Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung, wie Wohngebdude;

Tor: Sektionaltor;

Boden: unbekannt, es wird eine Ublicher objektart- und baualtersgemdaBer
Ausbauzustand (Estrich / Beton / Fliesen) unterstellt;

Fenster: rOckwdartig Nebeneingangstir vorhanden (gemd@B Bauakte /
Baubeschreibung);

Ausstattungsmerkmale:

unbekannt, da das Gebdude nicht von innen besichtigt werden konnte; es wird
ein Ublicher objektart- und baualtersgemdaBer Ausbauzustand unterstellt.
Besonderheiten:

Die Garage konnfe nicht von innen besichtigt werden. Es wird davon
ausgegangen, dass sie Ublich instandgehalten wurde.

Die Wertschatzung erfolgt auf der Basis eines gemdB duBerem Anschein
unterstellten ordnungsgemdan instandgehaltenen stichtagsbezogenen Zustands.

4.4 Nebengebdude

Das GrundstUck konnte gartenseitig nicht in Augenschein genommen werden. Es
wird davon ausgegangen, dass weitere Nebengebdude mit Verkehrswerteinfluss
nicht existieren.

4.5 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwdasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an  das
offentliche Netz, befestigte Stellplatzfldche, Terrasse (soweit gemdaB Luftbild
erkennbar / gemdB vorliegender Unterlagen), Gartenanlagen und Pflanzungen,
Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fUr das mit einem Einfamilienhaus nebst Garage
bebaute Grundstick in 41542 Dormagen-Nievenheim, Latoursgarten 11 zum
Wertermittlungsstichtag 28.03.2025 ermittelt.

GrundstUcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Nievenheim 6456 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Nievenheim 9 737 285 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung
5.3 Bodenwertermittlung
5.4 Sachwertermittiung

5.5 Erfragswertermittlung

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

5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,\Wahl der Wertermittlungsverfahren” 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 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 jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

a)von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr) und

b)von der VerfUgbarkeit und Zuverl@ssigkeit der zur Erreichung einer hohen
Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl
der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grunden vorrangig als
Eigennutzungsobjekt erworben, hinsichtlich der Objektart- und GréBe sind
Renditeaspekte untergeordnet zu berucksichtigen.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig
an den in die Sachwertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird
deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition sowie gemdB zuvor erwdhnter
Objektstruktur auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete,
steverliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse.

Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz
und marktubliche Mieten) erforderlichen Daten zur VerfGgung.

Das Ertragswertverfahren wurde deshallb nachrangig mit entsprechender Gewichtung
angewendet.

5.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 962.000,00 €
und

der Ertragswert mit rd. 885.000,00 €
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 Wuordigung (d. h. Gewichtung) deren
Aussagefdhigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

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

Bei dem BewertungsgrundstUck handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt mit
untergeordneten Renditeaspekten.

BezUglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,0
(c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,2 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr das
Sachwertverfahren in guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor)
und fOr das Erfragswertverfahren in guter Qualitdt  (ausreichend gute
Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur VerfGgung.

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

Insgesamt erhalten somit

das Erfragswertverfahren das Gewicht 0,2 (a) x 1,0 (b) = 0,2
und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,0 (c) x 1,0 (d) = 1,0.

Das gewogene Miltel aus den im  Vorabschnitt  zusammengestellten
Verfahrensergebnissen betragt:
[962.000,00 € x 1,0 + 885.000,00 € x 0,2] + 1,2 =rd. 949.000,00 €.

5.7 Verkehrswertableitung

Da das Bewertungsobjekt nicht von innen besichtigt werden konnten, wird auf den
ermittelten  Verkehrswert (949.000,-€) in Verbindung mit den verfUgbaren
verfahrensspezifischen Daten und Informationen sowie dem duBeren Anschein ein
zusatzlicher Risikowertabschlag in Hohe von 5 % in Ansatz gebracht (Faktor= 0,95).

Daraus ergibt sich ein Verkehrswert von 949.000,- € x 0,95 = rd. 902.000,-€.
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5.8 Verkehrswert

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstucks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert und nachrangig am
Erfragswert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 962.000,- € ermittelt.

Der ermittelte Ertragswert betrégt rd. 885.000,- €.

Da die baulichen Anlagen nicht von innen besichtigt werden konnten, wird auf den
ermittelten  Verkehrswert (949.000,-€) in Verbindung mit den verfUgbaren
verfahrenssperzifischen Daten und Informationen sowie dem duBeren Anschein ein
zusatzlicher Risikowertabschlag in Hohe von 5 % in Ansatz gebracht (Faktor= 0,95).
Daraus ergibt sich ein Verkehrswert von 949.000,- € x 0,95 = rd. 902.000,-€.

Der Verkehrswert fUr das mit einem Einfamilienhaus nebst Garage bebaute
GrundstUck in 41542 Dormagen, Latoursgarten 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Nievenheim 6456 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Nievenheim 9 737 285 m?
wird zum Wertermittlungsstichtag 28.03.2025 mit rd.

902.000 €

in Worten: neunhundertzweitausend 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 Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Bedburg, den 10. April 2025

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 bestimmi. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schrifficher Genehmigung gestattet.

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

Der Auffragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Aufiraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrl&ssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrl@ssigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mé&ngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers 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
Befriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrli&ssigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fUr die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des
fOr den Auftragnehmer moglichen 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.&.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dUrfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verodffentlicht 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 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 (WHO) zur "Globalen Pandemie" erklart wurde, hat die globalen
Finanzmdarkte stark beeinflusst. Reisebeschrédnkungen 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 Einschrénkungen wichtiger Lebensbereiche mit
Auswirkungen auf die Wertermittlung.

Ahnliches gilt fr 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 EinflUsse ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin
moglich.

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

Die Einsch&tzungen unterliegen daher einer erhdhten Bewertungsunsicherheit.

Aufgrund des aktuell vollig 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 Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach besten Wissen
abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht berUcksichtigt.
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6 Rechtsgrundlagen, 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 Gesetfzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
IVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertv21:

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

WoFIV:

Wohnfladchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der WohnflGche

WMR:

Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung
und Mietwertermittiung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 "“Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfldchen” (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 Kdlteerzeugung in Gebduden

DIN 277, Ausgabe Juni 1987

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

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

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

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

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

[7] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel; Baukosten fUr Instandsefzung, 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, 36.24.2.0" (Stand
Dezember 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:  Lageplan, Grundrisse, Schnitte und Ansichten

Anlage é: Aufstellung der Wohn- und Nutzfldchen

Anlage 7: FotoUbersichtsplan nur AuBenaufnahmen

Anlage 8: Farbaufnahmen

Anlage 9:  Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

>Anlagen aus urheberrechilichen Grunden sowie zum Schutz von
Personlichkeitsrechten Uberwiegend nur im Originalgutachten<
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7.1 Anlage 8: Fotodokumentation zu den Oritsterminen am 21.02.2025 sowie
28.03.2025

7.1.1 AuBenaufnahmen:

Bild 1:  StraBenansicht des Bewertungsobjekts aus Nordost

Bild 2: Giebelansicht des Einfamilienhauses
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Bild 3: ESe’roiIonsich’r der Garage
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Bild 5:  Blick in die AnliegerstraBe in Richtung Nordwest
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