Uwe Singemsfein Geprufter Sachverst@ndiger (SprengnetterAkademie)

fUr die Markt- und Beleihungswertermittlung
von bebauten und unbebauten Grundsticken
sowie fur Mieten und Pachten

Uwe Singelnstein, Holtroperstrasse 19, 50181 Bedburg Holtroper Strasse 19

Amtsgericht Neuss 50181 Bedburg

Abt.: 30 (K) Telefon: 02272/ 40 75 666

Breite StraBe 438 Telefax: 02272/ 40 75 665
Internet:  www.sv-singelnstein.de
eMail: info@sv-singelnstein.de

41460 Neuss

Datum: 14.07.2023
AZ.: G-63-23-030 K 006/23
Aktenzeichen des Amtsgerichfs:

030 K 006/23

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fOr das mit einem
Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstick

in 41466 Neuss-Reuschenberg, LupinenstraBe 95
AT

Der Verkehrswert des GrundstUcks wurde zum Stichtag
16.06.2023 (Tag des Ortstermins) ermittelt mit rd.
407.000 €

in Worten: vierhundertsiebentausend Euro

Diese Internetversion des Gutachtens enthdlt nur die wesentlichen Daten.

Sie ist in allen Teilen lediglich ein Auszug des Komplettgutachtens;

die Formatierung weicht von der des Originals ab;

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




Bewertungsobjekt: LupinenstraBe 95, 41466 Neuss-Reuschenberg Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Gemarkung Neuss, Flur 34, FlurstGck 2953 030 K 006/23

1 Zusammenfassung

1.2 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekis

Grundstick, 254 m? groB, Normaleigentum, bebaut mit einem Einfamilienhaus,
freistehend, eingeschossig, unterkellert, Satteldach DN ca. 50°, voll ausgebaut.
Das Einfamilienhaus ist aufgeteilt wie folgt:

Wohnflache:

Erdgeschoss:

Wohnzimmer, Arbeitszimmer, Kiche, Diele, WC, Terrasse.

Wohnfldche im Erdgeschoss: ca. 50,50 m2.

Dachgeschoss:

3 Zimmer, Flur, Bad.

Wohnfldche im Dachgeschoss: ca. 33,25 m2.

Wohnflache gesamt: ca. 83,75 m2

Nutzflache:

Kellernutzfladche: ca. 45 m2.

Nutzflache gesamt: 45 m2.

siehe auch Massenaufstellung (Anlage 6).

Baujahr: vor 1940, gemdB Folgerungen aus der Bauakte und Informationen aus
dem Liegenschaftsbuch (das exakte Ursprungsbaujahr konnte nicht bestimmt
werden).

1.3 Besonderheiten des Auftrags, Zusammenfassung der Kernergebnisse der
Wertermittlung

o Aktualisierungsgutachten im Zuge der Forderungsversteigerung, keine
sonstigen verfahrensspezifischen Besonderheiten

e Das urspringliche Baujahr des Objekts konnte mittels AuskUnfte &ffentlicher
Register nicht exakt ermittelt werden. Das Einfamilienhaus wurde jedoch vor
1940 errichtet (gemdB Folgerungen aus der Bauakte und Recherchen beim
Katasteramt des Rhein-Kreis-Neuss). Das wertermittlungsrelevante Baujahr wird
unter BerUcksichtigung des baulichen Zustands und durchgefUhrter bzw.
zukUnftig unterstellter Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen ermittelt,
siehe hierzu die vorgenommene differenzierte Ableitung der Resthutzungsdauer
auf Seiten 33.

e Der bauliche Zustand des Einfamilienhauses ist nahezu génzlich bautechnisch /
wirtschaftlich  UOberaltert. Es  bestent ein  nahezu  vollumfanglicher
Unterhaltungsstau und allgemeiner Modernisierungs- und Renovierungsbedarf.
Die hier in Rede stehenden MaBnahmen werden fUr die Wertermittlung
unterstellt, die daflr notwendigen Investitionen werden als besondere
objektsperzifische Grundstucksmerkmale berUcksichtigt, siehe Seite 34/35.

e Der Vorgartenbereich des Bewertungsobjekts befindet sich im Eigentum der
Stadt Neuss (innerhalb der Fldche der StichstraBe / des FlurstUcks 3068, vgl.
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Katasterkartenausschnitt auf Seite 4). Er ist dem BewertungsgrundstUck zum
Stichtag lediglich zur geduldeten Nutzung Uberlassen. Der Bereich st
katastergemdB als StraBenfldche deklariert.  Auf ihm befinden sich
Zierpflanzungen, befestigte  Zuwegungsfldchen  sowie die  einstufige
Hauseingangstreppe zum Gebdude LupinenstraBe 9.

Zum Stichtag ist durch die Stadt Neuss keine abweichende Nutzung fUr die
Fldche geplant. Grundsdatzlich ist fUr die Zukunft jedoch nicht auszuschlieBen,
dass die Stadt Neuss die Flache kUnftig beispielsweise zur Anlegung eines
BUrgersteigs nutzt.

Dementsprechend wird fur die nachfolgende Bewertung kein Nutzungsvorteil fOr
das Bewertungsgrundstick (z. B. im Sinne eines Pflegegrundsticks) in Ansatz
gebracht.

Ein Gestattungsvertrag o. 4. existiert gemdB Recherchen bei der
Bauverwaltungsbehdrde nicht. Uber méglicherweise im Zusammenhang mit den
UmstGnden entstehende, wenn auch geringe Kosten oder langfristige
geringfUugige werterhbhende Auswirkungen kann keine abschlieBende Aussage
getroffen werden.

e Auf eine erneute Bauakteneinsicht bzgl. des Grundstucks bei der
Stadtverwaltung Neuss wurde verzichtet, da die notwendigen Informationen
dem Unterzeichner bereits vorlagen.

Weitere Registerrecherchen wurden, soweit mdglich, fernmUndlich bestatigt.
Lediglich aktualisierungsbedurftige Registerrecherchen wurden ggf. erneut
durchgefihrt.

Sonstige Angaben zur den wichtigsten Wertermittlungsergebnissen:

¢ Baulasten: Es sind keine Baulasten vorhanden.

e ErschlieBungsbeitrage / Kommunalabgaben: Das GrundstUck ist beitragsfrei.

¢ Wohnungsbindung: Es ist keine Wohnungsbindung vorhanden

¢ Altlasten: Das GrundstUck ist nicht als Verdachtsfladche registriert.

e beginstigende und/oder belastende Grunddienstbarkeiten: keine.

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

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

e Mietsituation: Das Objekt ist zum Stichtag génzlich eigengenutzt.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: GrundstUck, bebaut mit Einfamilienhaus.

Objektadresse: LupinenstraBe 95
41466 Neuss-Reuschenberg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Reuschenberg,
Blatt 2476, Ifd. Nr. 5

Katasterangaben: Gemarkung Reuschenberg,
Flur 34, FlurstUck 2953 (254 m?)

3 Angaben zum Avufirag und zur Aufiragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemdaB Auftragsschreiben des Amtsgerichts
Neuss vom 12.05.2023 soll durch schriftliches
Sachverst@ndigengutachten der Verkehrswert
gemdaB §§ 74 a, 85 a ZVG geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 16.06.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 16.06.2023 (entspricht dem
Wertermittlungsstichtag)

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 16.06.2023 wurden die
Prozessparteien durch Einschreiben fristgerecht
eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.:  Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung
des Objekts durchgefihrt. Das Objekt konnte
ohne Einschrdnkung in Augenschein genommen

werden.

Hinweis: Sollten Teilfldchen von RGumen oder Freiflachen
nicht vollumfanglich einsehbar gewesen sein (verstellt
oder verdeckt), wird ein den Ubrigen Bereichen
entsprechender Zustand unterstellt. FUr nicht einsehbare
Bereiche einzelner Bauteile (wie z. B. der Aufbau der

Dachhaut, der konstruktive Aufbau der
Gebdudedecken- und Wdande, die Abdichtung der
Nassrume o. &) wird ein  objektart- und

baualterstblicher Zustand unterstellt.

Teilnehmer am Ortstermin: Der EigentUmer sowie der Sachverstdndige
nebst Mitarbeiter.
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Gemarkung Neuss, Flur 34, FlurstGck 2953 030 K 006/23

EigentUmer:
>nur im Originalgutachten<

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

e Flurkartenauszug im MaBstab 1:1000 vom
25.02.2020

e Grundbuchauszug vom 12.05.2023

e Auskunft Uber Denkmalschutz

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
02.03.2020

e Wohnungsbindungsauskunft vom 26.02.2020

e Auskunft aus dem Alflastenverzeichnis vom
28.02.2017

e AuskUnfte bzgl. ErschlieBungsbeitrdge sowie
Kanalkataster vom 26.02.2020

e Stichtagsaktuelle Bodenrichtwertauskunft des
Gutachterausschusses Neuss

e Stichtagsaktuelle Geoport-Datenauskunft

¢ Stichtagsaktuelle/r GrundstUcksmarktbericht/e
der Stadt Neuss

¢ Stichtagsaktuelle/r GrundstUcksmarktbericht/e
NRW

e Unterlagen aus der Bauakte der
Stadtverwaltung Neuss

e Objektbesichtigung (innen und auBen) vom
16.06.2023

e AuskUnfte des EigentUmers wdhrend des
Ortstermins am 16.06.2023

e AuskUnfte des Bauordnungsamts Neuss bzgl.
Bebaubarkeit des Grundsticks

e AuskUnfte des Bauplanungsamts der Stadt

Neuss
e AuskUnfte des Bauverwaltungsamts der Stadt
Neuss
Anmerkung:
Die vorstehenden RegisterauskUnfte wurden teilweise aus
Recherchen Ubernommen, die im Rahmen von

Wertermittlungen im Jahr 2017 und 2020 durchgefUhrt wurden.
Es kann davon ausgegangen werden, dass diesbeziglich keine
Ver&nderungen eingetreten sind.
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4 Grund- und Bodenbeschreibung
4.1 Lage

4.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Rhein-Kreis Neuss
Ort und Einwohnerzahl: Neuss (ca. 161.000 Einwohner);

Stadtteil Reuschenberg (ca. 7.300 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / ndchstgelegene gréBere Stadte:
Entfernungen: DuUsseldorf, Kéln (ca. 10; 30 km entfernt)
Landeshauptstadt:

DUsseldorf (ca. 10 km entfernt)

BundesstraBen:
B9, B 477 (ca. 3; 0,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 46/A 57, Neuss-West; A 57, Neuss-
Reuschenberg; (ca. 2; 1 km entfernt)

Bahnhof:
Neuss, Bahnhéfe SUd, Holzheim und Norf (ca. 2;
1,5; 2 km enftfernt)

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

4.1.2 Kleinraumige Lage

Art der Bebauung und Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, dabei

Nutzungen in der StraBe und im  Uberwiegend Ein- und

Ortsteil: Zweifamilienhausbebauung; Uberwiegend
aufgelockerte, offene, I-Il-geschossige
Bauweise.

BeeinfrGchtigungen: Keine erkennbar.

Topografie: Eben; Garten mit Nordwestausrichtung.
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Bewertungsobjekt: LupinenstraBe 95, 41466 Neuss-Reuschenberg
Gemarkung Neuss, Flur 34, FlurstGck 2953

Aktenzeichen des Amtsgerichts:
030 K 006/23

innerdrtliche Lage: Das Bewertungsobjekt ist nahe dem Ortskern
(vgl. Anlage 2) von Reuschenberg in eingewachsener Lage
belegen. Die Entfernung zum Stadtzentrum

Neuss betragt ca. 2 km.

Geschdafte des taglichen Bedarfs, Schulen und

Arzte sowie
(Bushaltestelle)
fuBlaufiger

Offentliche Verkehrsmittel
befinden
Entfernung

sich  saGmtlich in
im Stadtteil

Reuschenberg; die Stadtverwaltung ist ca. 2 km
entfernt in Neuss-Zentrum gelegen.

Die GrundstUckslage ist im Allgemeinen als gute
Wohnlage zu bezeichnen. Als Geschdaftslage ist
das GrundstUck nicht geeignet.
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4.1.3 Sonstige Lagedetails’

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

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

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

In der Neusser Wirtschaft spielen Eisen-, Aluminium- und Papierverarbeitung eine groBe Rolle. Auch die
Lebensmittelindustrie ist hier verfreten. Ein zunehmend stdrkeres Gewicht bekamen in den letzten
Jahrzehnten die Bereiche Technologie, Logistik und Handel. Ebenso fUr den Wirtschaftsstandort Neuss
spricht die gute Anbindung an das Luftdrehkreuz Flughafen DUsseldorf International sowie den zur Zeit
nicht in den Linienflugverkehr eingebundenen, aber von Privatmaschinen angeflogenen Flughafen
Moénchengladbach. Im Jahr 2005 betrug die durchschnittliche Kaufkraft der Neusser Birger 116 % des
Bundesdurchschnitts. Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2010 bei 8,1 % (6.434).

Durch das Stadtgebiet von Neuss fUhrt in nordsUdlicher Richtung die A 57 (K&In-Nimwegen), die sich im
Westen und Suden der Stadt mit der A 46 kreuzt. Im Norden bildet die A 52 Médnchengladbach-Dusseldorf
die Stadtgrenze. Der Hauptbahnhof Neuss liegt sowohl an der Bahnstrecke Ménchengladbach-DuUsseldorf
als auch an der linksniederrheinischen Strecke Nimwegen-Krefeld-Neuss—K&In. Die frihere Bedeutung von
Neuss als Eisenbahnknotenpunkt ist nach der Aufgabe des Personenfernverkehrs, von einem ICE-Zug nach
Berlin pro Woche abgesehen, und der SchlieBung des Rangierbahnhofs im tfeilweise zurickgebauten
Guterbahnhof zurlckgegangen. Den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) bedienen zahlreiche
Buslinien der Stadtwerke Neuss sowie die Stadtbahn U75 und die StraBenbahnlinien 704 (zeitweise) und 709
der Rheinbahn. Plane, die Linie 709 zugunsten einer reinen FuBgdngerzone aus dem HauptstraBenzug zu
verlegen, wurden 1997 und 2007 mittels BUrgervoten verworfen. Neuss ist umfassend an das S-Bahn-Netz
angeschlossen.

Der Neusser Rheinhafen mit einem GUterumschlag von etwa 5 Millionen Tonnen pro Jahr ist der sudlichste
Rheinhafen, der nicht nur von Binnenschiffen, sondern auch von KUstenmotorschiffen angelaufen werden
kann. Die Stadt hat ein breites Spekirum an allgemeinbildenden und beruflichen Schulen, darunter 29
Grundschulen, funf Hauptschulen, fUnf Realschulen, sechs Gymnasien, darunter das Marie-Curie-
Gymnasium Neuss, zwei Gesamtschulen und zwei Sonderschulen. Zusétzlich befindet sich am Konrad-
Adenauer-Ring die Internafionale Schule am Rhein. Weiterhin gibt es mit der Neusser Privatschule eine
Ergdnzungsschule nach NRW-Landesrecht.

In Reuschenberg sind drei Kindergdrten vorhanden sowie die Albert-Schweitzer-Grundschule und die St.-
Hubertus-Grundschule.

In Reuschenberg existieren ein Hallenbad sowie eine Eishalle. Diese befinden sich am SUdpark. Ebenso
findet sich am SUdpark, angrenzend an das Gebiet einer Saunalandschaft, ein kleiner See mit Waldgebiet.
Neuss-Reuschenberg ist mit dem Auto Uber die A 57 zu erreichen, es wird ebenfalls von mehreren Buslinien
durchfahren, ist dadurch an den OPNV angebunden. Eine eigene Bahnanbindung existiert nicht, die
Haltestellen Neuss-SUd sowie Neuss-Holzheim sind jedoch nur 2 km entfernt.

' entnommen und adaptiert aus den Internetseiten der Stadt Neuss und Wikipedia, fUr fehlerhafte Angaben wird keine Haftung
Ubernommen
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Bewertungsobjekt: LupinenstraBe 95, 41466 Neuss-Reuschenberg
Gemarkung Neuss, Flur 34, FlurstGck 2953

Aktenzeichen des Amtsgerichts:

030 K 006/23

4.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Grundstucksbreite:

(vgl. Anlage 1) ca.l7m;

mittlere GrundstUckstiefe:

ca.15m;

GrundstucksardBe:

insgesamt 254 m?;

Bemerkungen:
RegelmdBige,
Eckgrundstuck.

4.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: AnliegerstraBe;

Anliegerverkehr.

rechteckige

StraBe

Grundstucksform:;

mit maBigem

StraBenausbau: Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumenasphalt;
Gehwege auf der LupinenstraBe vorhanden,

nicht jedoch

in der

LupinenstraBe vorhanden.

AnliegerstichstraBe;
Parkmoglichkeiten auf der

Fahrbahn der

Bewertungsrelevante Elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher
AnschlUsse an Versorgung; Kanalanschluss.
Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche StraBenseitige Grenzbebauung des
Gemeinsamkeiten: Wohnhauses; eingefriedet durch Zaun, Hecken.

Anmerkung:

Das Bewertungsgrundstick
mit dem

grenzsténdig
Einfamilienhaus
angelegte,

bebaut;

ist  straBenseitig
aufstehenden

der straBenseitig

augenscheinlich zum
Bewertungsgrundstick gehdérige Vorgarten st
Eigentum der Stadt Neuss / StraBengrundstick.

Baugrund, Grundwasser (soweit Gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund.

augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemanl schrifticher Auskunft vom 28.02.2017 ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht

als Verdachtsfldche aufgefihrt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise

eingeflossen ist. DarUber

bzw. Bodenrichtwerte
hinausgehende vertiefende

Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht

angestellt.

Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein
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Bewertungsobjekt: LupinenstraBe 95, 41466 Neuss-Reuschenberg
Gemarkung Neuss, Flur 34, FlurstGck 2953

Aktenzeichen des Amtsgerichts:
030 K 006/23

4.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Dem Sachversté@ndigen liegt ein
Belastungen: Grundbuchauszug vom 12.05.2023 vor.

Hiernach bestehen

Abteilung Il des

Grundbuchs von Reuschenberg, Blatt 2476 keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.
Es besteht lediglich folgende Eintragung:

e |fd. Nr. 8,

Zwangsversteigerungsvermerk,

eingefragen am 24.02.2023

Anmerkung: Der Umstand der Zwangsversteigerung bleibt in
diesem Gutachten auBer Acht.

Etwaige sonstige Eintragungen sind bei dieser

Wertermittlung

grundsatzlich nicht ZU

berUcksichtigen, da die Wertermittlung im Hinblick

auf den unbelasteten

Verkehrswert  erfolgt.

Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind/sein kdnnen, werden in
diesem Gutachten nicht berucksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung

Grundbuchs kein

entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird
ohne weitere Prufung davon ausgegangen,

dass das

Bewertungsobjekt in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Nicht eingefragene Rechte und Sonstige nicht eingefragene Lasten und (z.B.
Lasten: begUnstigende) Rechte, besondere Wohnungs-

und Mietbindungen

sowie Verunreinigungen

(z.B. Alflasten) sind nach Aktenlage und Auskunft
der Stadtverwaltung sowie des EigentUmers

augenscheinlich
Ortstermin nicht vornanden.

DiesbezUglich

Nachforschungen

nach Befragung im

keine weiteren
Untersuchungen

(Bodenproben, etc.) angestellt.

DiesbezUgliche
zusatzlich  zu
berUcksichtigen.

Besonderheiten  sind  ggf.

Wertermittiung  zu

Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein
Aktenzeichen: G-63-23-030 K 006/23
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Bewertungsobjekt: LupinenstraBe 95, 41466 Neuss-Reuschenberg Aktenzeichen des Amtsgerichts:
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4.5 Offentlich-rechtliche Situation

4.5.1 Baulasten und Denkmalschuiz

Einfragungen im Dem Sachverstdndigen liegt ein Auszug aus

Baulastenverzeichnis: dem Baulastenverzeichnis vom 26.02.2020 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
wertbeeinflussenden Einfragungen.

Denkmalschutz; Denkmalschutz besteht nach mUndlicher
Auskunft der Denkmalschutzbehdrde nicht.

4.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im

Fldchennutzungsplan: Fldchennutzungsplan als Wohnbaufldche (W)
dargestellt.

Festsetzungen im FUr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein

Bebauungsplan: rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden.

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

4.5.3 Bauvordnungsrecht

FOr das BewertungsgrundstUck liegt bei der Gemeinde eine Bauakte nur in
unvollstédndiger Form vor. Der EigentUmer konnte keine Hausakte vorlegen. Es wird
in diesem Zusammenhang davon ausgegangen, dass fur die baulichen Anlagen
Bestandsschutz besteht.

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefUhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der
Baugenehmigung, @ dem  Bauordnungsrecht  sowie der  verbindlichen
Bauleitplanung zum Zeitpunkt der Erstellung der baulichen Anlagen kann im
Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht vollumfanglich gepruft werden.

Es wird davon ausgegangen, dass bei Erichtung / Anderung der baulichen
Anlagen die seinerzeit gultigen Vorschriften eingehalten wurden.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden nicht festgestellt.

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

Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein Seite 13 von 32
Aktenzeichen: G-63-23-030 K 006/23



Bewertungsobjekt: LupinenstraBe 95, 41466 Neuss-Reuschenberg Aktenzeichen des Amtsgerichts:
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4.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

Abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist beziglich der
Beitrage und Abgaben for
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen

Zustand wurden schriftlich erkundet.

4.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechilichen und offentlich-rechtlichen Situation
wurden, sofern nicht anders angegeben, tlw. schriftich und tlw. telefonisch
eingeholt. Die Recherchen wurden Uberwiegend im Rahmen der Wertermittiung
vorhergehender Gutachtenauftrdge durchgefUhrt und insofern notwendig
aktualisiert.

Die Aussagen beziehen sich lediglich auf den Zeitpunkt der Recherchen (Stichtag
der Wertermittlung); es wird keinerlei Haftung fUr zukUnftige chronologische
Abweichungen Ubernommen, da die privatrechitliche und o6ffentlich-rechtliche
Situation zukUnftigen Verdnderungen unterworfen sein kann.

Einem  potentiellen Erwerber wird deshalb empfohlen, vor einer
vermogensmdaBigen Disposition bezUglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zust@ndigen Stelle schriftiche Bestdtigungen einzuholen.

4.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende
Gebdudebeschreibung).

Auf dem GrundstUck befindet sich insgesamt 1 Kfz-AuBenstellplatz.

Das Objekt ist zum Stichtag eigengenutzt.
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Bewertungsobjekt: LupinenstraBe 95, 41466 Neuss-Reuschenberg Aktenzeichen des Amtsgerichts:
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5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

5.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden AusfGhrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen k&nnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die Funktionsf&higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsf&higkeit unterstellt.

Baumdangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschdden und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt
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 augenscheinlich modglich, wurde gepriUft, 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
gedadmmt werden mussen.

5.2 Einfamilienhaus

5.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Einfamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken
genutzt, eingeschossig, unterkellert, Satteldach,
voll ausgebaut, freistehend.

Baujahr: Das genaue Baujahr ist nicht bekannt. Das
Gebdude ist jedoch vor 1940 errichtet (gemans
Folgerungen aus der Bauakte und Recherchen
beim Katasteramt des Rhein-Kreis-Neuss).
In Abhdngigkeit von dem baulichen Zustand der
Gebdude und der im Anschluss unterstellten

fiktiven Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen  wird  fUr  die
baulichen Anlagen ein fiktives
(wertermittlungsrelevantes) Baujahr 1997

angesetzt, siehe hierzu die vorgenommene
differenzierte Ableitung der Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen unter Fiktion einer

umfassenden Objektsanierung und
BerUcksichtigung bereits durchgefUhrter
Modernsierungen (Heizungsaggregats-

erneuerung im Jahre 1998).

Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein Seite 15 von 32
Aktenzeichen: G-63-23-030 K 006/23



Bewertungsobjekt: LupinenstraBe 95, 41466 Neuss-Reuschenberg Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Gemarkung Neuss, Flur 34, FlurstGck 2953 030 K 006/23

Modernisierung: FOr die Wertermittiung signifikante
Modernisierungen (insbesondere in den letzten
20 Jahren) wurden in nur sehr geringem Umfang
durchgefiGhrt.

Dementsprechend ist die Ausstattung des
Gebdudes nahezu gdanzlich  wirtschaftlich
deutlich Uberaltert.

In Konformitat des angewandten
Bewertungssystems werden daher fuUr eine
nachhaltige marktgerechte Nutzbarkeit
umfassende Modernisierungs- und
RenovierungsmaBnahmen als unmittelbar
notwendig unterstellt; die dafir anfallenden
Kosten  werden bei den besonderen
objektsperzifischen  GrundstUcksmerkmalen in
Ansatz gebracht.

Als Folge ergibt sich eine Verldngerung der
Restnutzungsdauer des Gebdudes. Die
Umsté&nde werden bei der Ermittlung derselben
gleichfalls berUcksichtigt.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt zum Stichtag nicht vor
(im Zwangsversteigerungsfall nicht relevant).
Im Falle einer ObjektverduBerung ist die
Erstellung eines Ausweises zwingend gesetzlich

vorgeschrieben.
Erweiterungsmoglichkeiten: Das Grundstuck ist unter BerUcksichtigung des
ortlichen Baurechts soweit erkennbar

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

AuBenansicht: Insgesamt einfacher Fassadenputz mit Anstrich.

5.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerrdume, Heizungsraum.

Erdgeschoss:
Wohnzimmer, Arbeitszimmer, KUche, Diele, WC, Terrasse.

Dachgeschoss:
3 Zimmer, Bad, Flur.
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5.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivibau.

Fundamente: Streifenfundamente aus Stampfbeton oder
Liegelsteinen sowie konstruktive Bodenplatte
(bauart- und baujahresgemdan unterstellt)

Keller: Ziegelmauerwerk mit Anstrich, Feuchteschdden
sichtbar.

Umfassungswande: Einschaliges Mauerwerk mit einfacher
Fassadenputzauflage

Geschossdecken: Stahlbetontrdgerdecke mit

BimshohlkdrperfGllung (“Kdiner Decke™).

Treppen: Geschosstreppe:
Holzkonstruktion (lackiert) mit Stufen aus Holz,

lackiert; einfaches HolzgelGnder (insgesamt
modernisierungsbedurftig)

Hauseingang(sbereich): Einfache Uberalterte Eingangstur aus Aluminium
mit Lichtausschnitt, Hauseingangsbereich etwas
vernachldssigt, insgesamt wirtschaftlich
Uberaltert.

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz,
Sparren aus Holz.

Dachform:

Satteldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton); Dachrinnen und

Regenfallrohre  aus Zinkblech; Dachraum
begehbar, aber ohne  Ausbaupotenzial;

Dachflédchen nur unzureichend und
unzeitgemaB geddmmt; es wird im Sinne einer
vollumfanglichen objektgerechten
Modernisierung eine zeitgemaBe
Komplettd@dmmung des Dachgeschosses inkl.
Herstellung einer fachgerechten
Unterspannbahn unterstellt

(Dachstuhlvollmodernisierung).
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5.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: Zentfrale Wasserversorgung Uber Anschluss an
das offentliche Trinkwassernetz; Wasserleitungen
aus Kupferrohr, teilweise unfachmdannisch
verlegt, warmwasserfuhrende Leitungen
augenscheinlich nur feilweise in geddmmter
AusfUhrung, Verbindungen und Fittings
augenscheinlich verldtet / verpresst.

Abwasserinstallationen: Abflussrohre (Sammel- und Fallleitungen) aus
Kunststoff.
Elektroinstallation: Sehr einfache wirtschaftlich Uberalterte

Ausstattung; je Raum eine Brennstellen; je Raum
eine bis mehrere Steckdosen; sehr einfache

Beleuchtungskorper, durchschnittliche
Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Telefonanschluss, digitale

Satellitenempfangsanlage.

Heizung: Zentralheizung, mit gasférmigem  Brennstoff,
Baujahr 1998; Brenner 21 kW
(Nennwdrmeleistung), Baujahr 1998,
Niedertemperatur-Heizkessel; Thermostat-
Regelung;  Konvektorenflachheizkérper — mit
Thermostatventilen (soweit erkennbar tlw. defekt
/ ohne Anschluss an das Leitungssystem); die
Heizungsanlage ist insgesamt
instandsetzungsbedurftig.

LUftung: Keine besonderen LUftungsanlagen
(herkbmmliche FensterlGftung).

Warmwasserversorgung: Teilweise zentral Uber Heizung sowie teilweise /
alternativ Gber Durchlauferhitzer.
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5.2.5 Raumavusstattungen und Ausbauzustand

5.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfolgt zusammenhdngend fir die
Bewertungseinheit, da die einzelnen Raumbeschreibungseinheiten Uberwiegend
gleichartig ausgebaut sind.

Bodenbeldge: Insgesamt deutlich Uberalterte Beldge, im
Erdgeschoss einfache bis sehr einfache
keramische Fliesenbel&ge (Uberwiegend

Ornamentfliesen, tlw. sehr einfache, Uberalterte
Teppich/Textilbeldge, insgesamt in einfacher bis
sehr einfacher Qualitdt und handwerklicher
Ausfuhrung; im  WC  Fliesenspaltplatten in
vorbeschriebener AusfUhrung, weile
Bodenfliesen wie vor; im Dachgeschoss
Uberwiegend einfacher bis mittlerer
Laminatbelag, auBerdem einfacher Teppich /
Textilbelag; Terrasse befestigt mit
Waschbetonplatten;

Kellergeschoss: Insgesamt Betonestrich.

Wandbekleidungen: Glatter, einfacher Gipsputzbelag mit sehr
einfachen Tapeten (Raufaser / Papiertapeten)
und einfachem Anstrich.

In den Sanit@rrdumen halbhoch / deckenhoch
ausgefihrte sehr einfache keramische
Fliesenbeldge aus kleinformatigen rechteckigen

Wandfliesen, in der Kiche ebenfalls
Tapetenbelag, auBerdem Fliesenspiegel aus
Ornamentfliesen, im Kellergeschoss

Sichtmauerwerk mit Anstrich.

Deckenbekleidungen: Glatter, einfacher Gipsputzbelag /
Gipskartonplatten mit sehr einfachen Tapeten
(Raufaser / Papiertapeten) und einfachem
Anstrich; im Kellergeschoss Sichtbetondecke

Fenster: Uberwiegend Einfach/Verbundfenster aus
Aluminium mit Einfach- und Doppelverglasung
sowie flw. gleichartige sehr einfache
Holzfensterelemente; sehr einfache Beschldge;
Rollldden aus Kunststoff; Fensterbdnke innen aus
Naturstein; Fensterbdnke auBen aus
Faserzement (Eternit); die Fensterelemente sind
insgesamt  wirtschaftlich sowie energetisch
Uberaltert und erneuerungsbedurftig.
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TUren:; Eingangstur:
Einfache Uberalterte Stahltor

LimmertUren:

Einfache, glatte FurniertUren
(Spanholz/Sperrholztiren); einfache Schldsser
und Beschlage; einfache Holzzargen.

sanitdre Installation: Es ist eine einfache objektartUbliche Wasser- und
Abwasserinstallation, Uberwiegend unter Putz
ausgefihrt in ausreichender Menge vorhanden.
Das Gebdude verfugt Uber ein einfaches
Wannenbad im Dachgeschoss sowie ein
einfaches WC im Erdgeschoss. Die dortigen
Fldchenbeldge sind  wirtschaftlich  gdanzlich
Uberaltert. Die Sanité@rausstattungsgegensténde
werden heutigen Standards nicht mehr gerecht.
Beide Sanitarrdume sind unfertig / unbenutzbar
bzw. gdnzlich wirtschaftlich Gberaltert; sie sind als
unmittelbar erneuerungsbedurftig zu beurteilen.

Besondere Einrichtungen: Es sind keine besonderen Einrichtungen i. S. d.
ImmoWertV bzw. der WertR 2006 vorhanden.

Kochenausstattung: Es ist eine sehr einfache Einbaukiche
vorhanden, diese ist nicht in der Wertermittlung
enthalten; es wird ferner darauf hingewiesen,
dass die Kichenmdblierung sowie das
zugehorige Inventar in der Regel zur mobilen, d.
h. mitnahmefdhigen Ausstattung des Objekts
gehdrt und gerade deshalb nicht in die
Wertermittlung mit einbezogen wird. Auf eine
Beschreibung der Einbauten wird ebenso
verzichtet. Insbesondere wird diesbezUglich auf
die durch das OLG Dusseldorf festgestellte
landschaftliche Verkehrsanschauung in
Nordrhein-Westfalen verwiesen, die den vor
genannten Bewertungsgrundsatz belegt.

Bauschdden und Baumdngel: e Fldchendeckende Feuchteschdden im
Kellergeschoss, Sohlen- und Sockelbereich
e Bad im Obergeschoss im Rohbauzustand nach
Leitungsschaden
¢ Gesamtobjekt zunehmend verwahrlost

Siehe  hierzu auch  Erlduterungen  und
Wertansatze bei den besonderen
objektsperzifischen GrundstUcksmerkmalen auf
Seiten 34/35.
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Grundrissgestaltung: IweckmagBig.

wirtschaftliche Keine.
Wertminderungen:

5.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

Besondere Bauteile: Eingangstreppe (auf stadtischem
StraBengrundstick, nicht zu berUcksichtigen),
Terrasse, KellerauBentreppe.

Besonnung und Belichtung: Ausreichend.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand des Einfamilienhauses ist
nahezu gdnzlich wirtschaftlich Gberaltert.
Es besteht ein nahezu vollumfanglicher
Unterhaltungsstau und allgemeiner
Modernisierungs- und Renovierungsbedarf.
Bezugnehmend auf die hier in Rede stehende
Gutachtenaktualisierung ist insbesondere auf die
stark zugenommenen Verwahrlosungszustand
hinzuweisen.

5.3 Nebengebdaude

Keine vorhanden.

5.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwdsserungsanlagen vom Hausanschluss bis an  das
Offentliche Netz, teilbefestigte Stellplatzfldche, Terrasse, Gartenanlagen und
Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute
Grundstuck in 41466 Neuss-Reuschenberg, LupinenstraBe 95 zum
Wertermittlungsstichtag 16.06.2023 ermittelt.

GrundstUcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Reuschenberg 2476 5

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Reuschenberg 34 2953 254 m?

6.2 Verfahrenswahl mit Begrindung
6.3 Bodenwertermittlung

6.4 Sachwertermittiung

6.5 Sachwertberechnung

6.6 Ertragswertermittiung

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

6.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren* dieses Verkehrswertgutachtens
enthdlt die Begrundung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erl@utert, dass
sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf for
vergleichbare GrundstUcke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmdaBige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fUhren deshalb gleichermaBen in die NGhe des
Verkehrswerts.

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

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

b)von der VerfUgbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Emrreichung einer hohen
Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

6.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl
der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grunden vorrangig als
Eigennutzungsobjekt erworben.

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

Zudem stehen die fUr eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz
und marktUbliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfugung. Des Weiteren weist das
Objekt eine GroBe auf, die ggf. auch eine Vermietung sinnvoll erscheinen Iasst. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stUtzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

6.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mitf rd. 417.000,00 €
und

der Ertragswert mit rd. 367.000,00 €
ermittelt.
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6.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich vorrangig um ein Eigennutzungsobjekt.
BezUglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,0
(c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,25 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr das
Sachwertverfahren in guter Qualitdt (genauver Bodenwert, &rtlicher Sachwertfaktor)
und fOr das Ertragswertverfahren in  guter Qualitdt (ausreichend gute
Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur VerfUgung.

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

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,25 (a) x 1,0 (b) = 0,25
und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,0 (c) x 1,0 (d) = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im  Vorabschnitt  zusammengestellten
Verfahrensergebnissen betragt:
[417.000,00 € x 1,0 + 367.000,00 € x 0,25] + 1,25 = rd. 407.000,00 €.
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6.7.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 417.000,- € ermittelt.

Der zur StUtzung ermittelte Ertragswert betrdgt rd. 367.000,- €.

Der Verkehrswert fUr das mit einem Einfamilienhaus bebaute GrundstUck in 41466
Neuss-Reuschenberg, LupinenstraBe 95

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Reuschenberg 2476 5

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Reuschenberg 34 2953 254 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.06.2023 mit rd.
407.000 €

in Worten: vierhundertsiebentausend Euro

geschatzt.

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

Bedburg, den 16. Juni 2023

Uwe Singelnstein

Geprifter Sachversténdiger (SprengnetterAkademie)
fur die Bewertung von

bebavuten und unbebauten Grundstiicken

sowie fir Mieten und Pachten

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Weitere 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 fUr den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftficher Genehmigung gestattet.

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberGhrt.

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

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

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechilich geschitzt sind. Sie dirfen 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 Verodffentlichung nicht for
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fdllen
maximal fir 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 (WHQ) zur "Globalen Pandemie" erklart wurde, hat die globalen
Finanzmdarkte stark beeinflusst. Reisebeschrdnkungen werden durch eine zunehmende Anzahl von
Staaten eingefUhrt, die Okonomie ist in einer Vielzahl von Sektoren betroffen. Durch die COVID-19-
Pandemie bestehen zum Wertermittlungsstichtag Einschrénkungen wichtiger Lebensbereiche mit
Auswirkungen auf die Wertermittlung.

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, deshallb noch nicht abschlieBend bestimmbar.

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

Die momentanen Einschdtzungen Uber die akiuellen Wertverhdlinisse muiUssen auf dem
Grundsticksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen MaBnahmen als Reaktfionen auf COVID-19 /
Ukrainekrise getroffen werden.

Die Einschdtzungen unterliegen daher einer erhbhten 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 Markiwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach besten Wissen
abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht berUcksichtigt.
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.8 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke i.d.F. der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von GrundstGcken -
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. I S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fUr die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken in
der Fassung vom 1. Md&rz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der Berichtigung vom 1. Juli 2006
(BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichilinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Mdarz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November 2015
(BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011 (BAnz. Nr.
24 S. 597)

BGB:

BUrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 6. Juni 2017 (BGBI. | S. 1495)

EnEV:

Energieeinsparverordnung - Verordnung Uber energiesparenden Wdarmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebduden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Okfober 2015 (BGBI. | S. 1789)

WoFIV:

Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)
WMR:

Wohnfladchen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnfldchenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1]. Abschnitt 2.12.4)

BetrKV:

Befriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBI.
I S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

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 in der Fassung vom
12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt ge&ndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007
(BGBI. I S. 2614)

DIN 277, Ausgabe Juni 1987
Norm fur die Berechnung der Grundfl&dchen und Rauminhalte von Bauwerken oder von Teilen von Bauwerken.
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6.9

1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

(8]

Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

Sprengneftter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig in der aktuellen Fassung

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

BKI Baukosten, Kennwerte fUr Gebdude in der aktuellen Fassung

Kleiber,Simon,Weyers, Verkehrswertermittlung von GrundstUcken in der aktuellen Fassung

Gerady, Mdckel, Troff; Praxis der Grundsticksbewertung in der akfuellen Fassung

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

Plumecke, Preisermittlung fUr Bauarbeiten, Auflage in der aktuellen Fassung

6.10 Verwendete fachsperzifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.23.3.0 (Stand Juli 2023, Lizenznehmer
Singelnstein) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Regionalkarte

Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

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

Anlage é6: Aufstellung der Wohn- und Nutzfladchen

Anlage 7: FotoUbersichtsplan nur AuBenaufnahmen

Anlage 8: Farbaufnahmen

>Anlagen aus urheberrechtlichen Grunden sowie zum Schutz von
Personlichkeitsrechten Uberwiegend nur im Originalgutachten<
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7.1 Anlage 8: Fotodokumentation zum Ortstermin am 16.06.2023

7.1.1 AuBenaufnahmen:

Bild 1:  StraBenansicht des Bewerngsgrunds’rocks aus Sudost

Bild 2:  wie vor, aus Richtung Nordost
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Bild 3:  Giebelansicht aus SUd
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Bild 4:  Seitliche RUckansicht des Bewertungsobjekts aus SGdwest
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Bewertungsobjekt: LupinenstraBe 95, 41466 Neuss-Reuschenberg Aktenzeichen des Amisgerichfts:

Gemarkung Neuss, Flur 34, FlurstGck 2953

030 K 006/23

Bild 5: Blick in die AnliegerstraBe in Richtung SUGdost

Bild 6: Blick in die AnliegerstichstraBe in Richtung Nordost
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