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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des
im Wohnungsgrundbuch von Kaarst, Blatt 3980 eingetragenen 24,03/1.000
Miteigentumsanteils an dem mit vier Mehrfamilienhdusern nebst einer Garage
bebauten GrundstUck in 41564 Kaarst, Hasenweg 9-15, Flur 23, FlurstUck 508
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Gebdude Hasenweg 15
gelegenen Wohnung im 4. Obergeschoss links nebst Kellerraum,
im Aufteilungsplan mit Nr. 45 bezeichnet

Lage des zu bewertenden
Sondereigentums Nr. 45

Der Verkehrswert des Sondereigentums wurde zum Stichtag
18.07.2025 (Tag des Ortstermins) ermittelt mit rd.
173.000 € (in Worten: einhundertdreiundsiebzigtausend 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 volistédndige Version kénnen Sie auf der Geschdfisstelle des Amisgerichts Neuss einsehen.




Bewertungsobjekt: Gemarkung Kaarst, Flur 23, FlurstGck 508, Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Hasenweg 15, 41564 Kaarst, Whg. Nr. 45 (4. Obergeschoss) 32K 16/24

1 Zusammenfassung

1.1 Kurzbeschreibung des Sondereigentums:

4-Zimmer-Wohnung (Nr. 45 Aufteilungsplans) im 4. Obergeschoss des 6-
geschossigen Mehrfamilienhauses Hasenweg 15, 41564 Kaarst; Baujahr: ca. 1970.

Das Mehrfamilienhaus ist Teil eines Gebdudekomplexes, bestehend aus vier
Mehrfamilienhdusern  sowie  einer  Einzelgarage, mit  insgesamt 48
Wohnungseigentumen (gemaB vorliegender Informationen).

Das Sondereigentum an der v. g. Wohnung besteht zum Stichtag aus:
4 Zimmern, KUche, Flur, Wannenbad, WC, Balkon, Kellerabstellraum.
Wohnwertabhdngige Gesamtwohnfl&che: ca. 88,00 m2.

Nutzflache: ca. 7,25 m? (Kellerabstellraum).

1.2 Besonderheiten des Auftrags / MaBBgaben des Auftraggebers

e /wangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Sonstige Angaben zur den wichtigsten Wertermittlungsergebnissen:

e Baulasten: Es sind keine Baulasten eingetragen.

e ErschlieBungsbeitrage / Kommunalabgaben: Das GrundstUck ist beitragsfrei.
e Wohnungsbindung: Es ist keine Wohnungsbindung vorhanden.

e Altlasten: Das GrundstUck ist nicht als Verdachtsfl&che registriert.

e Grundwasserbetroffenheit:

Die Hohenlage der Gebdudesohle (Unterkante) des Bewertungsobjekts konnte
im Rahmen dieser Wertermittlung mit rd. 36,0 m U. NHN2016 festgestellt werden.
Der héchste jemals gemessene und langfristig wieder zu erwartende
Grundwasserstand wird vom Landesamt fUr Natur, Umwelt und Klima NRW auf
36,7 U. NHN2016 ermittelt. Dementsprechend ist davon auszugehen, dass die
Sohle / Teile des Gebdudeuntergeschosses unterhalb der Hohe des maximal zu
erwartenden Grundwasserstands liegen. Das Bewertungsgrundstuck ist auf Basis
dieser Recherchen grundsatzlich als (geringfUgig) gefdhrdet einzustufen.
Inwieweit eine ggf. vorherrschende wasserdichte Kellergeschosskonstruktion
etwaige Feuchteschdden verhindern kdnnte/wird, kann hier nicht beantwortet
werden. GemdB vorliegender Informationen muss davon ausgegangen werden,
dass eine solche "weiBe Wanne'" nicht zur AusfUhrung gekommen ist.

e begunstigende und/oder belastende Grunddienstbarkeiten:
Es sind keine Grunddienstbarkeiten eingetragen.
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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: FUr das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag kein Gewerbe angemeldet.
e Mietsituation: Das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag eigengenutzt.
e Hausgeld:

Die monatlichen Hausgelder belaufen sich nach Angaben der WEG-Verwaltung

im Jahr 2025 fUr die Wohnung Nr. 45 auf 387- €, inkl. einer Instandhaltungsrick-
lagenzuweisung von 160,20 €. Die Heizkosten sind darin enthalten.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum (Nr. 45) im 4. Obergeschoss
eines 6-geschossigen Mehrfamilienhauses,
Hasenweg 15, 41564 Kaarst.
Das Bewertungsobjekt ist Tell einer
Geschosswohnungsbauanlage, bebaut mit
einem Gebdudekomplex, bestehend aus 4
Mehrfamilienhdusern und einer Einzelgarage,
aufgeteilt in 48 Wohnungseigentume.

Objektadresse: Hasenweg 9, 11, 13, 15

41564 Kaarst
Grundbuchangaben: Grundbuch von Kaarst, Blatt 3980, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Kaarst, Flur 23,

FlurstUck 508 (4.725 m?)

2.2 Angaben zum Avufirag und zur Aufiragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemdaB Auftragsschreiben des Amtsgerichts
Neuss vom 04.06.2025 soll durch schriftliches
Sachverstindigengutachten der Verkehrswert
gemdaB §§ 74a/85 a ZVG geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 18.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung).

Qualitatsstichtag: 18.07.2025 (entspricht dem
Wertermittlungsstichtag).

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 18.07.2025 wurden die
Prozessparteien durch Einwurfeinschreiben
fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung
des Objekts durchgefihrt. Die zu bewertende
Wohnung konnte ohne Einschrinkung in
Augenschein genommen werden. Die
Gemeinschaftsfldchen des Mehrfamilienhauses
konnten, mit Ausnahme des Heizungsraumes,

ebenfalls weitgehend besichtigt werden.

Hinweis: Sollten Teilfldéchen von RGumen oder Freifldchen
nicht vollumfanglich einsehbar gewesen sein (verstellt
oder verdeckt), wird ein den Ubrigen Bereichen
entsprechender Zustand unterstellt. FUr nicht einsehbare
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Bereiche einzelner Bauteile (wie z. B. der Aufbau der
Dachhaut, der konstruktive Aufbau der Gebdudedecken-
und Wdande, die Abdichtung der Nassrdume o. 4.) wird ein
objektart- und baualtersublicher Zustand unterstellt.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Antragsgegnerin (EigentUmerin), deren Sohn
sowie der Sachverstndige nebst Mitarbeiterin.

EigentUmer:
>nur im Originalgutachten<
herangezogene Unterlagen, Vom SachverstGndigen wurden  folgende
Erkundigungen, Informationen:  AuskUnfte und Unterlagen zur Wertermittlung
herangezogen:
e Flurkartenauszug im MaBstab 1: 1000 vom
18.06.2025
e Grundbuchauszug vom 09.09.2024
e Auskunft Uber Denkmalschutz vom 01.07.2025
e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
20.06.2025
e Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom
17.06.2025
e Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrdge / Beitrdge
gemaB § 8 KAG vom 10.07.2025
e Auskunft  Uber  Bauplanungsrecht  vom
04.09.2025
¢ Wohnungsbindungsauskunft vom 18.06.2025
¢ Stichtagsaktuelle Bodenrichtwertauskunft des
Landesvermessungsamts NRW
e Geoport-Datenauskunft vom 04.09.2025
e Stichtagsaktueller Grundstucksmarktbericht
des Rhein-Kreis-Neuss
¢ Stichtagsaktueller Grundstucksmarktbericht
des Landes NRW
o Aktueller Mietspiegel der Stadt Kaarst
e AuskUnfte des WEG-Verwalters vom 16.09.2025
e AuskUnfte der EigentUmerin wdhrend des
Ortstermins
e Auskunft Uber Grundwasserbetroffenheit vom
03.07.2025
Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein Seite 7 von 34
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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: Kaarst (ca. 44.400 Einwohner);

Kernstadt Kaarst (ca. 24.400 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Nd&chstgelegene gréBere Stadte:
Entfernungen: Neuss, DUsseldorf (ca. 10; 15 km entfernt)
Landeshauptstadt:
DUsseldorf (ca. 15 km entfernt)
Autobahnzufahrt:
A 57, Kreuz Kaarst (ca. 3 km entfernt)
A 52, Kaarst-Nord (ca. 2 km entfernt)
Bahnhof:
Bhf. Kaarster See (ca. 500 m entfernt)
Flughafen:
DUsseldorf und Mdnchengladbach (ca. 15 und
10 km entfernt)

Karten- und Stadtpléne sowie Luftbildaufnahmen zur ndheren Ubersicht kénnen 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 geschlossene, mehrgeschossige
Ortsteil: Bauweise, mehrere Wohnanlagen

(Bewertungsgrundstuck, é-geschossig);

Beeintrachtigungen: keine objekt- und lagesperzifisch
auBergewodhnlichen objektartbeeintrachti-
genden Immissionen erkennbar (es sei in diesem
Zusammenhang auf die ortsublichen
regelmaBigen Immissionen von Flugverkehr
durch den Flughafen DUsseldorf hingewiesen);

Topografie: eben; Garten/Balkone mit SUdwestausrichtung.
innerdrtliche Lage: Das Bewertungsgrundstick ist am
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nordwestlichen Stadtrand im Stadtteil Kaarst im
Bereich des Ortsteils Broicherdorf gelegen. Die
Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt ca. 2 km.
Geschdafte des taglichen Bedarfs, Schulen und
Arzte sowie offentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle und S- Bahnhaltestelle Kaarster
See) in fuBlaufiger Entfernung; Verwaltung
(Stadtverwaltung) ca. 2 km entfernt;

in (Wert-)Relation zu einer durchschnittlichen
Lage im Stadtgebiet Kaarst ist die Lage als
mittlere bis gute Wohnlage zu bezeichnen; als
Geschdaftslage ist die Lage nicht geeignet.

3.1.3 Sonstiges zur Lage, Mikro—- und Makrolage, Beurteilung der Wohnlage'

Kaarst ist eine linksrheinisch in der Region Niederrhein gelegene Mittelstadt im Rhein-Kreis Neuss in Nordrhein-
Westfalen. Die mittlere kreisangehérige Stadt hat rd. 44.400 Einwohner und ist mit einer FiGche von rd. 37,4 km? die
flachenmd@aBig kleinste sowie nach der Kreisstadt Neuss die am dichtesten besiedelte Stadt des Landkreises.

Kaarst grenzt im Nordosten an die Stadt Meerbusch. Im Osten bilden die Bundesautobahnen 57 und 52 die Grenze
zur Stadt Neuss, der gemeinsame Grenzverlauf im Sudosten erstreckt sich Uber landwirtschaftlich genutzte FiGchen.
Im SUden und SUdwesten grenzen die Stadtteile BUttgen, Driesch und Vorst an die Nachbarstadt Korschenbroich.
Westlich der Kaarster Seen und im weiteren Verlauf nordwestlich der Bundesautobahn 52 findet sich die Grenze zur
Stadt Willich im Kreis Viersen.

Die Stadt Kaarst liegt im Verkehrsverbund Rhein-Ruhr und ist mit zwei S-Bahnen und zwei Schnellbuslinien sowie
mehreren regionalen Buslinien angebunden. Kaarst verfUgt Uber ein groBes Netz von 6ffentlichen Schulen aller
wichtigen Schulformen. Kaarst gilt in der Ballungsrandzone zur Landeshauptstadt DUsseldorf als ein bevorzugter
Wohn- und Wirtschaftsstandort mit  einem kurzen Weg zum Arbeitsplatz. Der umfangreiche Bestand
mittelstGndischer Unternehmen des Dienstleistungssektors und des Handels, aber auch die Neuansiedlung
mittelstGndischer Betriebe aller Branchen sowie die Expansion ansdssiger Unfernehmen unterstreichen die
Beliebtheit des Standorts. Neben den verkehrsginstig gelegenen und gut erschlossenen Gewerbegebieten
verfugen Kaarst und die ganze Region auch Uber eine hohe Anzahl qualifizierten Fachpersonals.

Die durchschnittliche Kaufkraft je Kaarster BUrger betrug Stand 2022 rd. 113 % des Bundesdurchschnitts und
Ubertraf damit deutlich die bereits Uberdurchschnittliche Kaufkraft der Birger im Rhein-Kreis Neuss (108 % des
Bundesdurchschnitts).

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: mittlere Grundstucksbreite:
(vagl. Anlage 1) ca. 113 m;
GrundstUckstiefe:
von 25 -60 m;
GrundstUcksgroBe: 4.725 m?;
Bemerkungen: unregelmdaBige
Grundstucksform.

' flw. entnommen und ggof. adaptiert aus den Internetseiten der Stadt Kaarst und Wikipedia
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: AnliegerstraBe; StraBe mit durchschnittlichem
stddtischen Anliegerverkehr

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumenasphalt;
keine Gehwege vorhanden;
Parkplatze/Mdglichkeiten auf dem Hasenweg
nur eingeschrdnkt vorhanden; ausreichend
Parkplatze/Moglichkeiten sowie Gehwege auf
der BiberstraBe vorhanden.

AnschlUsse an elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher
Versorgungsleitungen und Versorgung; Kanalanschluss;
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdlinisse, nachbarliche einseitige Grenzbebauung des
Gemeinsamkeiten: Mehrfamilienhauses;
eingefriedet durch  Zaun, Hecken, und
Baumpflanzungen.

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund;

augenscheinlich ersichtlich): jedoch ist eine Gefahr von Uber die Kellersohle
ansteigendem Grundwasser fUr den Bereich des
Bewertungsobjekts grundsatzlich gegeben; der
hochste Grundwasserstand am Grundstuck lag
im Messzeitraum 1952-2024 bei etwa 36,7 m +/-
0,5m NHN2016.
Die Hohenlage der Gebdudesohle (Unterkante)
des Bewertungsobjekts konnte im Rahmen dieser
Wertermitflung mit rd. 36,0 m 0. NHN2016
festgestellt  werden. Der hochste jemals
gemessene und langfristig wieder zu erwartende
Grundwasserstand wird vom Landesamt fOr
Natur, Umwelt und Klima NRW auf 36,7 0U.
NHN2016 ermittelt. Dementsprechend ist davon
auszugehen, dass die Sohle / Teile des
Gebdudeuntergeschosses unterhalb der Hohe
des maximal ZU erwartenden
Grundwasserstands liegen. Das
Bewertungsgrundstock ist auf Basis dieser
Recherchen grundsdatzlich als (geringfugig)
gefdhrdet einzustufen. Inwieweit eine ggf.
vorherrschende wasserdichte
Kellergeschosskonstruktion etwaige
Feuchteschdden verhindern kénnte/wird, kann
hier nicht beantwortet werden. GemdB
vorliegender  Informationen  muss  davon
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ausgegangen werden, dass eine solche "weile
Wanne" nicht zur AusfUhrung gekommen ist.

Eine endgultige Aussage kann gleichfalls nicht
Gegenstand dieser  Wertermittlung  sein.
Mégliche Abweichungen zur vorliegenden
Wertermittlung sind  somit  gegebenenfalls
zusatzlich ZU berUcksichtigen. Eine
WertberUcksichtigung der Umstédnde wird nicht
in Befracht genommen, da der genannte
Hochststand soweit bekannt etwa im Jahr 2100
zu erwarten ist und somit chronologisch weit
hinter der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
des Objekts liegt.

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

Altlasten: GemdaB schriftlicher Auskunft vom 17.06.2025 ist
das Bewertungsobjekt im Altflastenkataster nicht
als Verdachtsflache aufgefihrt.

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Dem Sachverstandigen liegt ein
Belastungen: Grundbuchauszug vom 09.09.2024 vor.
Hiernach bestehen in  Abtellung [l des

Wohnungsrundbuchs von Kaarst, Blatt 3980

folgende Eintragungen:

e Ifd. Nr. 8, die Zwangsversteigerung zum
Iwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet. Eingetragen am 09.09.2024.

Anmerkung: Der Umstand der Zwangsversteigerung bleibt in diesem

Gutachten auBer Acht. Etwaige sonstige Eintragungen in

Abt. Il sind bei dieser Wertermittlung grundsatzlich nicht zu

berlcksichtigen, da die Wertermittlung im Hinblick auf den

unbelasteten Verkehrswert erfolgt. Die sonsfigen v. g.

Rechte haben keine Auswirkungen auf den Verkehrswert

des Bewertungsobijekts in der Zwangsversteigerung.

Schuldverhdlinisse, die ggf. in  Abteilung |Ill  des

Grundbuchs verzeichnet sind/sein kdnnen, werden in

diesem Gutachten nicht berGcksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung I des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird
ohne weitere Profung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.
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nicht eingetragene 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 und des Verwalters
augenscheinlich nicht vorhanden.
DiesbezUglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen
(Bodenproben, etc.) angestellt.
DiesbezUgliche  Besonderheiten sind  ggf.
zusatzlich zu  dieser  Wertermittlung  zu
berGcksichtigen.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschuvutz

Einfragungen im Dem Sachverstindigen liegt ein Auszug aus

Baulastenverzeichnis: dem Baulastenverzeichnis vom 20.06.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Eintragungen.

Denkmalschutz; Denkmalschutz  besteht nach  schriftlicher
Auskunft der Denkmalschutzibehodrde nicht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im FUr den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan: Bebauungsplan Nr. 49 von Kaarst folgende
Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;
Vi = 6 Vollgeschosse (zwingend);

GRZ =0,3 (Grundflachenzahl);

GFZ =1,0 (Geschossflachenzahl);

g = geschlossene Bauweise

Der Bebauungsplan ist rechtskraftig seit 1968.

Die texflichen Festsetzungen sowie sonstige etwaige
Satzungen sind zus&izlich zu beachten;
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3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens (unter
BerUcksichtigung vorliegender Bauakten-/Objektunterlagen) 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 geprift werden. Es wird
davon ausgegangen, dass die seinerzeit gultigen Vorschriften eingehalten
wurden. Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden nicht festgestellt. Bei
dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
und Nutfzungen 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 schrifflich erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o&ffentlich-rechtlichen Situation
wurden, sofern nicht anders angegeben, tlw. schriftich und ftlw. 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 vermdgensmdadBigen Disposition bezlOglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Gebdudekomplex, bestehend aus vier
Mehrfamilienhdusern (jeweils Zweispdnner), einer Einzelgarage sowie Freifldchen
mit Garten,- Verkehrsweg,- und sonstiger Nutzung bebaut.

Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt 48 Wohnungseigentume.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 45 des Aufteilungsplans ist zum Stichtag
eigengenutzt.
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4 Beschreibung der Gebdaude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

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 Wertermitflung 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
wdahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit 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 Bauschdden
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 durchgefUhrt.

Soweit moglich wurde gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG
sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG ged&mmt werden mussen.

Samiliche nachfolgenden beschreibenden Aussagen beziglich baulicher Anlagen oder sonstiger
Grundsticksmerkmale grinden auf Informationen, die der Bauakte der Stadtverwaltung
enthommen wurden bzw. auf augenscheinlichen Feststellungen wahrend des Ortstermins.

Die nachfolgende Beschreibung beschrankt sich auf das Gebdude Hasenweg 15.

Es konnte eine Innenbesichtigung der gemeinschaftlichen Fldchen des betreffenden
Mehrfamilienhauses Hasenweg 15 sowie der zu bewertenden Wohneinheit stattfinden.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum, Mehrfamilienhaus Hasenweg 15

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Wohnhochhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken
genutzt; 6-geschossig; unterkellert; Flachdach;
einseitig angebaut;

Baujahr: ca. 1970 (gemdB Folgerungen aus der Bauakte)

Modernisierung: Das Mehrfamilienhaus wurde tlw. modernisiert
und/oder renoviert, als wertermittlungsrelevante,
signifikante  MaBnahmen sind diesbezUglich
insbesondere zu nennen:

e Sanierung von Dachflédchen

e Sanierung von Aufzige

e Sanierung der Heizungsanlage
e Sanierung von Balkonen
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Zukunftig sind (u. a. ) nach Angaben des WEG-

Verwalters weitere MaBnhahmen notwendig:

e DOmmung der Wohnungsabschlusswdnde
(balkonseitig)

e Sanierung weiterer Dachflédchen

e Sanierung weiterer Aufzige

e Sanierung weiterer Balkone

Der notwendige Kostenaufwand wird durch den

WEG-Verwalter mit rd. 500.000,- € angegeben.

Anmerkung:

Bewertungssystematisch werden tatsachliche

MaBnahmen berGcksichtigt und ggf. (unmittelbar

notwendige) MaBnahmen als vollendet unterstellt

und die dafir noch notwendigen Aufwendungen in

Abzug gebracht, vgl. diesbezUglich die Ableitung

des fiktiven Baujahres. Es sei darauf hingewiesen,

dass die Wertermittlung konform des angewandten

Bewertungsmodells mit dem Ziel einer moglichst

hohen Ergebnisgenauigkeit grundsatzlich
zustandsnah durchgefUhrt wird, soweit dies mdglich
ist.

Das Risiko einer Fehlerfortpflanzung sowie eines
damit  verbundenen Residuums soll dadurch
vermieden werden. AusschlieBlich unumgdngliche
Modernisierungs- und RenovierungsmaBnahmen und
SchadenssanierungsmaBnahmen werden als
unmittelbar notwendig unterstellt. Die  dafur
anfallenden Kosten werden bei den besonderen
objektspezifischen GrundstUcksmerkmalen in Ansatz
gebracht. Als Folge ergibt sich eine Verldngerung
der Restnutzungsdauer des Gebdudes.

Im hiesigen Wertermittlungsverfahren werden unter
BerUcksichtigung des Objektzustands und
vorgenannter  Angaben des  WEG-Verwalters
RUckstellungen in oben genannter Hohe angesetzt.
Hierbei wird die vorhandene Erhaltungsricklage
verrechnet (rd. 233.000,- €) und ein
bestehenbleibender Sockelbetrag (rd. 77.000,- £€)
unterstellt. Es ergibt sich ein Fehlbetrag i. H. v. rd.
350.000,- €, der als besonderes objektspezifisches
GrundstUcksmerkmal fUr die Gemeinschaft in Ansatz

gebracht wird.

Energieeffizienz: Es liegt ein Energieausweis zur Bewertung vor;
der Energieausweis wurde auf Grundlage des
Energieverbrauchs ermittelt;

Energieverbrauchskennwert: 155 kWh / (m? * q);
der Warmwasserverbrauch ist hierbei enthalten.
Dies stellt objektart- und baualtersgemdB einen
mittleren Wert dar.
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Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude ist nicht barrierefrei.

Erweiterungsmoglichkeiten: Das Grundstuck ist unter BerUcksichtigung des
ortlichen Baurechfs soweit erkennbar

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

AuBenansicht: Uberwiegend Verkleidung, Blechbekleidung mit
Dammung

4.2.2 Nutzungseinheiten

Wohneinheiten

Kellergeschoss:

Heizungsraum, Wasch- Trockenraum, Fahrradabstellraum /
Kinderwagenabstellraum, sowie Flure und Abstellkeller der Wohnungseigentume.

Erdgeschoss — 5. Obergeschoss:
Je 2 Wohneinheiten (Zweispdnner).

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

Konstruktionsart: konventionelle Massivbauweise

Fundamente: Streifenfundamente / Betonbodenplatte

Keller: Befon und Mauerwerk

Umfassungswdénde: einschaliges  Mauerwerk  mit  geddmmter

Fassadenverkkleidung

Geschossdecken:

Treppen: einfach, dem Baujahr / der Objektart
entsprechend,
Geschosstreppe:
Stahlbeton mit  Kunststeinbelag  (Terrazzo);
Handlauf mit  KunststoffUberzug; einfaches
Stahlgeldnder

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Aluminium, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt, jedoch wirtschaftlich
und energetisch Uberaltert
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Dach: Dachkonstruktion:

Beton

Dachform:

Flachdach (Warmdach), soweit erkennbar
Dacheindeckung:

Papp- bzw. Folieneindichtung; Bekiesung;
Entwd@sserung soweit erkennbar mittels
AuBenfallrohren aus Kunststoff im Bereich der
Balkone

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an
das offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: objekt- und bauartgemdB einfache bis
durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Zentralheizung, mit gasformigem  Brennstoff;
Baujahr 2008,
Niedertemperatur-/Brennwertkessel; Thermostat-
Regelung; Stahlradiatoren und Flachheizkdrper
mit Thermostatventilen

LOftung: soweit erkennbar; keine besonderen
LOftungsanlagen (herkdmmliche FensterlUftung);
mechanische LUOftung als EinzelraumlUfter in
innenliegenden Bad/WC

Warmwasserversorgung: soweit augenscheinlich erkennbar ausschlieBlich
zentral Uber Heizung

4.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des

Gebdudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangsuberdachung,
Balkone, KellerauBentreppe

besondere Einrichtungen: soweit bekannt / erkennbar sind keine Uber den
in den Normalherstellungskosten enthaltenen
Ansatz hinausgehenden besonderen
Einrichtungen vorhanden.

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Sachverstdndigenbiro Uwe Singelnstein Seite 17 von 34

Aktenzeichen: G-82-25-32 K 16/24



Bewertungsobjekt: Gemarkung Kaarst, Flur 23, FlurstGck 508, Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Hasenweg 15, 41564 Kaarst, Whg. Nr. 45 (4. Obergeschoss) 32K 16/24

Bauschdden / Baumdangel: gemdaB Mitteilung des WEG-Verwalters sowie
gemdaB augenscheinlicher Feststellungen sind
keine  wesentlichen Mdngel / Schéden
erkennbar. FUr vorhandene Kleinschdden /
Funktionsstorungen im Bereich des
Sondereigentums wird eine pauschale
KostenrUckstellung im Rahmen der besonderen
objektsperzifischen  Grundsticksmerkmale  in

Ansatz gebracht.

wirtschaftliche keine

Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche / konstruktive Zustand erscheint
baujahres-/objektbezogen substantiell gut und
gepflegt.

Es wurden zahlreiche Modernisierungen und
InstandhaltungsmaBnahmen durchgefthrt.

Insbesondere ist auf Modernisierungen bzgl.
Fassade, Dach,  Aufzug und Heizung
hinzuweisen.

Es besteht zum Stichtag kein erkennbarer
Uberdurchschnittlicher Unterhaltungsstau  bzw.
Renovierungsbedarf.

4.3 Nebengebaude

4.3.1 Nebengebdude im gemeinschaftlichen Eigentum
Es sind keine Nebengebdude vorhanden.

4.3.2 Nebengebdaude im Sondereigentum

Keine vorhanden

4.4 AuBenanlagen

4.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwdasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an  das
offentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung
(Zaun, Hecken).

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

keine
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4.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 45 des Aufteilungsplans, 4. Obergeschoss

4.5.1 Lage im Gebaude, Nutzflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im
Gebdude:

Wohnfldche/Nutzfldche:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum liegt im 4. Obergeschoss
links des Gebdudes Hasenweg 15.

Die Wohnfladche betragt geman
Tellungserklarung / Teilungsplan sowie den
sonstigen vorliegenden Unterlagen
wohnwertabhdngig rd. 88,00 m=.

Die Wohnfldchenberechnung wurde
modellkonform in  Anlehnung an die
Wohnfldchenberechnungsverordnung, agf.

unter  BerUcksichtigung der Wohn- und
Mietwertrichtlinie durchgefUhrt.

Die Nutzfldche betragt geman der
Teilungserkl@rung sowie den sonstigen
vorliegenden Unterlagen rd. 7,25 m=.

Die Nutzfldéchenberechnung wurde in
Anlehnung an die DIN 277 durchgefUhrt.

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und
orientiert:

e Wohnen / Essen rd. 28,75 m? rUckseitig gelegen
e Schlafzimmer rd. 13,50 m? eingangsseitig

gelegen
e Kinderzimmer 1 rd. 8,00 m? eingangsseitig
gelegen
e Kinderzimmer 2 rd. 9,00 m? eingangsseitig
gelegen

e KUche rd. 9,00 m? rOckseitig gelegen

e Flurrd. 11,50 m? innenliegend

e Bad rd. 3,00 m? innenliegend

e WC rd. 1,50 m? innenliegend

e Balkon rd. 12,00 m? SUdwestausrichtung,
rockseitig gelegen, anzurechnen gemal WMR
zu 1/4-Anteil (= 3,00 m?)

e Kellerraum rd. 7,25 m? (Nutzflche)

zweckmdaBig.

ausreichend / durchschnittlich
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4.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.6.1.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Oberbeldge der Fldchenbekleidungen, die technischen Einrichtungen sowie der Ausbauzustand
des Objekts enfsprechen im Wesentlichen dem fiktiven Baujahr der baulichen Anlagen unter
ausdrucklichem Hinweis auf eine modellgetreue Wertermittlung unter Vermeidung residualer Anséize.
Obwohl Gebdudestandards ggf. wirtschaftlich bzw. zeitgeschmacklich Uberholt sind, wird auf fiktiv
unterstellte ModernisierungsmaBnahmen in diesem Zusammenhang ausdricklich verzichtet, insofern
Ausstattung und technische Einrichtungen funktionsfahig sind.

Mit Verweis auf die aussagekraftige Fotodokumentation in Anlage 7 dieses Gutachtens wird an dieser
Stelle auf eine differenzierte textliche Beschreibung der Fldchenbeldge verzichtet.

Bodenbekleidungen: tiw. klein- bis mifttelformatige keramische
Fliesenbeldge von einfacher Qualitat und
AusfUhrung, braunes dunkelgraues Dekor,, tiw.
Buchestabparkett (im Wohnraumbereich), in
den Sanitarrdumen keramisches Mosaikfliesen;
die Balkonloggia ist ebenfalls belegt mit
keramischen Fliesen

Wandbekleidungen: Uberwiegend Gipsputzbelag mit  Ublichen
einfachen Tapeten (Raufaser-/Papiertapeten)
mit/ohne Anstrich, davon abweichend in den
Sanitarrdumen Kunststoffpaneelbekleidung,
deckenhoch ausgefihrt, einfache Qualitédt und
ebensolche handwerkliche AusfUhrung; in der
Kiche ebenfalls Tapetenbelag, auBerdem
Fliesenspiegel aus kleinformatigen Mosaikfliesen.

Deckenbekleidungen: Uberwiegend glatter, einfacher Gipsputzbelag
mit mit/ohne Tapete mit Anstrich, tlw. auch Holz-
bzw. Kunststoffpaneelbekleidungen;
Balkonbereich: Sichtbeton mit Anstrich.

Hinweis:

Obwohl die Fdachenbekleidungen flw. wirtschaftlich
Uberaltert bzw. zeitgeschmacklich Uberholt sind, wird
aufgrund zustandsnaher Bewertung auf fiktiv unterstellte
ModernisierungsmaBnahmen in diesem Zusammenhang
ausdrUcklich verzichtet.

Fenster: Einfachfenster aus Kunststoff mit
Doppelverglasung; Ubliche Beschlage; keine
Rollldden

TUren: Wohnungseingangstor:

einfache HolztUr mit TUrspion

ZimmertUren:

einfache, glatte furnierte / folierte TOrblatter
(Spanholz/SperrholztGren); einfache Schldsser
und Beschldge; einfache  Folien-  bzw.
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Furnierzargen

sanitdre Installation: Es ist eine in Abhdngigkeit zur ObjektgréBe, dem

Baualter und der Objektart durchschnittliche

Wasser- und Abwasserinstallation Uberwiegend

unter Putz in ausreichender Menge vorhanden.

Die hier in Rede stehende Eigentumswohnung

verfugt Uber:

e cin wirtschaftlich etwas Uberaltertes
innenliegendes Wannenbad, ausgestattet mit
einfachen weiBen Sanitdrobjekten bestehend
aus eingebauter Stahlemaillewanne  mit
Duschmoglichkeit (Kunststoffabtrennung
vorhanden) Stand-WC mit KunststoffspUlkasten
und einem keramischen Einzelwaschbecken

e €in wirtschaftlich etwas Uberaltertes
innenliegendes WC mit grauen
Sanitdrobjekten bestehend aus Stand-WC mit
KunststoffspUlkasten und einem keramischen
Handwaschbecken

Hinweis:

Obwohl die Sanité&rrdume-/Ausstattung ggf. wirtschaftlich

Uberaltert bzw. zeitgeschmacklich Uberholt erscheint, wird

aufgrund zustandsnaher Bewertung auf fiktiv unterstellte

ModermisierungsmaBnahmen in diesem Zusammenhang

ausdrUcklich  verzichtet, insofern  Ausstattung  und
technische Einrichtungen noch funktionsfahig sind.

besondere Einrichtungen: Es sind keine fUr die Wertermittlung relevanten
besonderen Einrichtungen i. S. d. ImmoWertV
vorhanden. eine vorhandene Balkonmarkise
wird als nicht fest verbundener Bestandteil in der
Wertermittlung nicht berUcksichtigt.

KUchenausstattung: Es ist eine einfache Einbauklche vorhanden,
diese ist nicht in der Wertermittiung enthalten; es
wird ferner darauf hingewiesen, dass die
Kichenmdblierung sowie das zugehdrige
Inventar in der Regel zur mobilen, d. h.
mitnahmefdhigen Ausstattung des Objekts
gehdrt und gerade deshalb nicht in  die
Wertermittlung mit einbezogen wird. Auf eine
Beschreibung der Einbauten wird ebenso
verzichtet. Insbesondere wird diesbeziglich auf
die durch das OLG Dusseldorf festgestellte
landschaftliche Verkehrsanschauung in
Nordrhein-Westfalen verwiesen, die den vor
genannten Bewertungsgrundsatz belegt.
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Bausch&den und Baumdngel:  Keine wesentlichen erkennbar. Siehe bezUglich
geringer Mdangel tabellarische Auflistung und
Erlduterungen ZU den besonderen

objektspezifischen GrundstGcksmerkmalen.

Grundrissgestaltung: zweckmaBig

wirtschaftliche keine;

Wertminderungen: Hinweis: Auf eine kapitalisierte wirtschaftliche
Wertminderung bezogen auf die Fldche der
Sanitarrdume aufgrund ausschlieBlich

innenliegender Sanitarrdume der Wohneinheit
wird verzichtet, da die BerUcksichtigung im
Rahmen der Vergleichskaufpreise berucksichtigt
ist; im Ertragswertermittlungsverfahren erfolgt die
BerUcksichtigung im Rahmen der Mietansatze.

4.7 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Bauteile: Balkonloggia
allgemeine Beurteilung des Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist
Sondereigentums: dem Alter entsprechend noch befriedigend. Es

besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und
allgemeiner Renovierungsbedarf. Dieser wird
jedoch in Rahmen der hier zustandsnah und
modellkonform durchgefUhrten Wertermittlung
nicht fiktiv behoben. Jedoch wird eine
KostenrUckstellung aufgrund deutlich erhéhtem
EntfrUmpelungs- und Entsorgungsaufwand in
Ansatz gebracht.

4.8 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Es sind keine Sondernutzungsrechte bzgl. des
Bewertungsobjekts begrindet.

ErtrGdge aus keine
gemeinschaftlichem Eigentum:

Wesentliche Abweichungen: Abweichungen zwischen dem
Miteigentumsanteil am  gemeinschaftlichen
Eigentum (ME) und der relativen Wertigkeit des
zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE) kdnnen im Rahmen eine
Wertermittlung nur bedingt geprUft werden. Ein
offensichtliches  wesentliches  Missverhdlinis
besteht augenscheinlich nicht.
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Erhaltungsrucklage: GemdaB Angaben des WEG-Verwalters besteht
fOr die Wohnungsbauanlage /
EigentUmergemeinschaft eine

Erhaltungsricklage in Hohe von rd. 233.000,- €.

Es stehen jedoch alsbald notwendige gréBere
Investitionen (Instandsetzungs- und
ReparaturmaBnahmen) Uber das Volumen der
Instandhaltungsricklage hinaus an. In diesem
Zusammenhang sind insbesondere MaBnahmen
im Bereich der Gebdudeddcher und Aufzige zu
nennen.

Die zu erwartenden Kosten werden vom WEG-
Verwalter mit rd. 500.000,-€ berziffert.

Im hiesigen Wertermittlungsverfahren werden
unter BerUcksichtigung des Objektzustands und
vorgenannter Angaben des WEG-Verwalters
RUckstellungen in oben genannter HoOhe
angesetzt. Hierbei wird die vorhandene
Erhaltungsricklage verrechnet (rd. 233.000,- €)
und ein bestehenbleibender Sockelbetrag (rd.
77.000,- €) unterstellt. Es ergibt sich ein
Fehlbetrag i. H. v. rd. 350.000,- €, der als
besonderes objektsperzifisches
GrundstUcksmerkmal fOr die Gemeinschaft in
Ansatz gebracht wird.

4.9 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in  einem dem Baujahr
entsprechenden durchschnittichen bis guten Unterhaltungszustand. Die Anlage
macht einen gepflegten Gesamteindruck.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fUr den im Wohnungsgrundbuch von Kaarst, Blatt
3980 eingetragenen 24,03/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem
Gebdudekomplex aus vier Wohnhochhdusern sowie einer Einzelgarage bebauten
Grundstick in 41564 Kaarst, Hasenweg 9, 11, 13, 15, Flur 23, FlurstOck 508,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 4. Obergeschoss links
nebst Kellerraum, Gebdude Hasenweg 15, im Aufteilungsplan mit Nr. 45 bezeichnet
zum Wertermittlungsstichtag 18.07.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekis:

Wohnungs- Blatt Ifd. Nr.

grundbuch

Kaarst 3980 1

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Kaarst 23 508 4,725 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

5.3 Bodenwertermittiung

5.4 Ertragswertermittlung
5.5 Erfragswertberechnung

5.6 Vergleichswertermittlung

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

5.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begrindung“ dieses Verkehrswertgutachtens
enthdlt die Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass
sowohl das Vergleichswert-, das Ertfragswert- als auch das Sachwertverfahren auf for
vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb  Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmdBige Umsefzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fUhren deshalb gleichermaBen in die NGhe des
Verkehrswerts.

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

0 von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite-
oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr) und
0 von der Verfugbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen

Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.7.2 1Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden auf dem Grundstiocksmarkt
Ublicherweise durch Preisvergleich und Renditeaspekten gebildet.

Grundsdatzlich sind  bei jeder Immobilieninvestiion auch die Aspekie des
Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten
und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fUr eine
marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktubliche Mieten)
erforderlichen Daten in guter Qualitat zur Verflgung.

Ein Vergleichswert liegt fUr Kauffdlle aus dem Bewertungsgrundstuck sowie fOr
zahlreiche gleichartige Wohnungen im ortlichen Stadtteil in differenzierter Form vor.
Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich  deshalb
gleichermaBen an den in die Erfrags- sowie in die Vergleichswertermittiung
einflieBenden Faktoren.

Der Verkehrswert wird deshalb gleichgewichtig aus beiden Verfahren abgeleitet.

5.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 176.000,00 €
und

und der Vergleichswert mit rd. 169.000,00 €
ermittelt.
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5.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus
den Ergebnissen dieser Verfahren unter WuUrdigung (d. h. Gewichtung) deren
Aussagefdahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefdhigkeit (das Gewicht) des jeweilligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fur die zu bewertende Objektart im gewohnlichen
Geschdfisverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem
jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.
Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fUr das
Vergleichswertverfahren in Form von gut geeigneten Vergleichswerten-/Faktoren zur
VerfGgung.

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

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Renditeobjekt. BezUglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalo dem Ertragswert das Gewicht 1,0 ()
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittflung erforderlichen Daten standen fUr das
Ertragswertverfahren in guter Qualitdt (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verflgung.

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:
[176.000,00 € x 1,0 + 169.000,00 € x 1,0] + 2,0 =rd. 173.000,00 €.
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5.8 Verkehrswert

Objekte mit der Nutzbarkeit der zu bewertenden Wohnung werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich gleichermaBen am Ertrags- und Vergleichswert
orientieren.

Der Ertragswert betragt zum Wertermittiungsstichtag rd. 176.000,00 €.

Der ermittelte Vergleichswert betragt rd. 169.000,00 €.

Der Verkehrswert fO0r den im Wohnungsgrundbuch von Kaarst, Blaft 3980
eingetragenen  24,03/1.000 Miteigentumsanteils an  dem mit  einem
Gebdudekomplex bestehend aus vier Wohnhochhdusern sowie einer Einzelgarage
bebauten Grundstuck in 41564 Kaarst, Hasenweg 9, 11, 13, 15, Flur 23, Flurstick 508,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 4. Obergeschoss links
nebst Kellerraum, Gebdude Hasenweg 15, im Aufteilungsplan mit Nr. 45 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Kaarst 3980 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Kaarst 23 508 4.725 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.07.2025 mit rd.
173.000 €

(in Worten: einhundertdreiundsiebzigtausend Euro)

geschatzt.

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

Bedburg, den 18. September 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 Urheberschuiz und zur Haftung
Siehe ndchste Seite.

Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein Seite 27 von 34
Aktenzeichen: G-82-25-32 K 16/24



Bewertungsobjekt: Gemarkung Kaarst, Flur 23, FlurstGck 508, Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Hasenweg 15, 41564 Kaarst, Whg. Nr. 45 (4. Obergeschoss) 32K 16/24

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

Der Auftfragnehmer haftet unbeschrdnkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrl@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 Koérpers 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 eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberUhrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des ErfUllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahridssigkeit verursachte
Schaden.

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

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 gestaftet 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" erkldrt wurde, hat die globalen
Finanzmarkte stark beeinflusst. Wenngleich die akute Phase der globalen Pandemie am 05. Mai 2023 fir
beendet erklart wurde, sind die weltwirtschaftlichen Auswirkungen immer noch spUrbar. Ahnliches gilt
fir 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 Ermitflung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiternin maglich.
Die momentanen Einschdtzungen Uber die aktuellen Wertverhdlinisse muossen auf dem
GrundstUcksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen MaBnahmen als Reaktionen auf COVID-19 /
Ukrainekrise  gefroffen 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 regelmdBige  Uberprifung  des
Bewertungsergebnisses empfohlen.

Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach besten Wissen
abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht berdcksichtigt.
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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 GrundstGcksqualitat in
der zum Wertermittlungsstichtag gulfigen Fassung -

BauGaB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:

BUrgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
IVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertv21:

Verordnung Uber die Grundsdatze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:

Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der WohnflGche

WMR:

Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung
und Mietwertermittlung

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:

Zweite 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 Gebd&uden

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

[8] Sprengnetter (Hrsg.): WF-Bibliothek, EDV-gestUfzte Enfscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur GrundstUcks- und Mietwertermittiung 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, Mdckel, Troff; Praxis der GrundstUcksbewertung in der aktuellen Fassung

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

[8] Plumecke, Preisermittlung 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, 36.25.3.0" (Stand
Juni 2025, 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 Teilungserkl@rung
Anlage 6: Lageplan, Grundrisse und Schnitt aus der Bauakte
Anlage 7: Aufstellung der Wohn- und Nutzfl&dchen

Anlage 8: Fotoubersichtsplan nur AuBenaufnahmen

Anlage 9:  Farbaufhahmen

>Anlagen aus urheberrechtlichen Grinden sowie zum Schutz von
Personlichkeitsrechten Uberwiegend nur im Originalgutachten<
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7.1 Anlage 9: Fotodokumentation zum Ortstermin am 18.07.2025

7.1.1 AuBenaufnahmen

Lage des zu bewertenden
Sondereigentums Nr. 45

Bild 1: Ansicht des Mehrfamilienhauses aus Nordost
mit Lagekennzeichnung der Bewertungseinheit Nr. 45

Lage des zu bewertenden
Sondereigentums Nr. 45

Bild 2: RUckansicht des Mehrfamilienhaues aus SUdwest
mit Lagekennzeichnung der Bewertungseinheit Nr. 45
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- brsich’rsoufnohme des Gebc’judekomplexes
Hasenbleiche 9, 11, 13, 15 aus Sudost
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Bild 5: Blick in den Hasenweg in Richtung Nord
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