Jens Rokendt

I NTERNETVERSTION Dipl-ing. Architekt

In dieser Internetversion des Gutachtens finden ////”<;2;l\_////

Sie nur die wesentlichen Anlagen. Die vollstandige
Ausfertigung des Gutachtens kdénnen Sie einsehen Josef — Kohtes - Str. 18
auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichtes Neuss. 40670 Meerbusch
Tel.: 02159 -96 2593

Fax: 02159 — 962594

Aktenzeichen des Amtsgericht 030 K 014/21

Gutachten G-04-22 bestehend aus 34 Seiten
zzgl. 09 Anlagen

6 - fach Papier flur das Gericht
1 - fach digital ftr den Gutachter

zZur Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2022
fiar das Grundstiick
in 41462 Neuss, Further Strafe 54a
aufstehend mit einem Wohn- und Geschaftshaus
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Neuss, Blatt 10454, Lfd. Nr. 4
Kataster: Gemarkung Neuss, Flur 51, Flurstlick 675
GroRke 395 gm

Strafenansicht:

Achtung: Es konnte fir die Erstellung dieses Gutachtens eine
Innenbesichtigung und rltckwartige Inaugenscheinnahme der auf dem Flurstick
675 aufstehenden Gebaude NICHT durchgefihrt werden. Diese fehlende
Innenbesichtigung und rlickwartige Inaugenscheinnahme der Gebdude wird bei

der Verkehrswertermittlung mit einem Sicherheitsabschlag von - 35 %
bertcksichtigt.
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VORBEMERKUNGEN ZUR WERTERMITTLUNG

I. Rechtliche Grundlagen / Literatur:

Angegebene Gesetzestexte und Fachliteratur in der Jjeweils aktuellen,
gliltigen Fassung.

1. Baugesetzbuch (BauGB)
2. Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

3. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung, BauNVO)

4. Statistisches Bundesamt (Mefzahlen fir Bauleistungspreise und
Preisindizes flur Bauwerke)

5. Bodenrichtwerte, gesammelt und verdffentlicht von entsprechenden
Gutachterausschiissen der Kommunen

6. Fachliteratur Kleiber-Simon, Verkehrswertermittlung von Grundsticken
Kommentar und Handbuch

7. Unterlagen des Sachverstandigen-Kolleg, Verkehrswertermittlung nach
der ImmoWertV, wvon Prof. Dipl.-Ing. Kleiber, FRICS
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II. Objektspezifische Grundlagen:

Dem Sachverstandigen lagen folgende objektspezifische Unterlagen vor:

Grundbuchauszug 10454 vom 04.01.2022 18 Seiten
Fotodokumentation vom 15.03.2022 06 Seiten Anlage
Flurkarte M 1:1000 vom 13.01.2022 01 Seite Anlage
Auskunft - ErschliefBungskosten vom 31.03.2022 01 Seite Anlage
Auskunft - Baulasten vom 16.02.2022 03 Seiten Anlage
Auskunft - Altlasten vom 04.02.2022 03 Seiten Anlage
Auskunft - Kanalkataster vom 03.02.2022 02 Seiten Anlage
Auskunft - Wohnungsbindung vom 07.02.2022 01 Seite Anlage
Auskunft - Grundwasserstand vom 17.05.2022

Auskunft - Baurecht vom 17.05.2022

Bauakteneinsicht vom 03.02.2022 33 Seiten Anlage

Auszug aus der Baugenehmigung

AZ. BG 0028-0/2015 vom 04.09.2015
Nutzungsanderung einer Teilfldche des bereits genehmigten
Sportwettbliros in ein Café

Betroffene Flurstlicke 675, 676, 737

- Bauantragsformular

- Statistikbogen

- Anschreiben bzgl. Fehlen 2. Rettungsweg
- Niederschrift Uber Dienstbesprechung Bauaufsichtsbehdrden 2008
- Baubeschreibung

- Betriebsbeschreibung

- Nutzfldchenaufstellung

- Stellplatznachweis

- Kostenberechnung nach DIN 276

- Anschreiben bzgl. Stellplatzabldsung

- Erklarung bzgl. Stellplatzabldsung

- Darstellung Stellplatzzone

- Flurkarte

- Grundriss Erdgeschoss

- Schnitt AA

- Ansicht Further StrafRe

- Ansicht Josefstrafie
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- Grundriss EG aus Baugenehmigung AZ.: 345/12 vom 12.11.2012
bzgl. Nutzungsanderung Einzelhandel in Sportwetten
- Baugenehmigung
- Formlose Baubeginnanzeige
- Aufforderung Baubeginnanzeige auf amtlichem Vordruck einzureichen

e Auskunft - Sanierungsgebiet vom 05.08.2020 23 Seiten Anlage 09
* Informationen der Stadt Neuss
zum Sanierungsgebiet Bahnhofsumfeld
* Lageplan Darstellung Sanierungsgebiet
* Satzung Uber férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes
* Kurzbericht vorbereitende Untersuchungen
fiur das Bahnhofsumfeld Neuss
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IIT. Bewertungstechnische Grundlagen inkl. wichtigem Hinweis:

1. Erklarung des Gutachtenverfassers:

*) es werden lediglich nicht lizenzpflichtige Unterlagen ver-
wertet bzw. es liegen entsprechende Lizenzen vor;

*) es wurden keine Persdnlichkeitsrechte verletzt

*) es wird die Haftung flUr evtl. Verletzungen des Urheber- und
Persdnlichkeitsrechtes Ubernommen.

2. Soweit Erhebungen und untergeordnete Tatigkeiten durch Hilfs-
kradfte des Sachverstadndigen ausgeflihrt wurden, hat der Sachver-
stdndige diese Tatigkeiten auf Richtigkeit, Plausibilitéat
Uberprlift, ndétigenfalls erganzt und fir dieses Gutachten ver-
wendet.

3. Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefthrt. Die planungs- und bauordnungsrechtliche
Legalitat der Gebaude wird vorausgesetzt und nicht kontrolliert,
wenn dies nicht anders im Verlaufe des Gutachtens beschrieben
oder erwahnt wird.

4. Die Gebdude und AuBenanlagen wurden in Kurzform insoweit
beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen bzw. Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Aussagen Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
der Grundlage der Ublichen Ausfihrung aus dem Baujahr.

5. Die Funktionsfadhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung / Installation (Heizung, Elektro, Sanitéar
etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktions-
tdtigkeit vorausgesetzt. Die technischen Angaben wurden
Uberschlagig anhand der vorgelegten Planunterlagen ermittelt.

6. Baumdngel und -schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie
zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefihrt. Der Sachverstadndige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen
Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur
Uberschlagig schatzen, da nur zerstdrungsfrei - d.h. augen-
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scheinlich - untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadens-
begutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadenssachverstandigen notwendig) .

7. Ubliche Aufwendungen flir eine Einzugsrenovierung werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt.

8. Die Anlagen dieses Gutachtens dienen ausschlieflich der in diesem
Gutachten durchgefiihrten Verkehrswertermittlung. Eine Verviel-
faltigung - auch auszugsweise - ist auf Grund von Urheberrechten
NICHT gestattet. Gleiches gilt fir das Gutachten.

9. Zubehdér im Sinne der 8§ 97,98 BGB wurde im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Hinweis:

Die vorgenannten ,Bewertungstechnische Grundlagen - wichtiger Hinweis™
sind wichtig und explizit fUr die Verkehrswertermittlung im vorliegenden
Gutachten zu Dbeachten! Soweit Wertminderungen z.B. flr Bauschaden,
Baumangel oder fehlende Genehmigungen pauschal berltcksichtigt wurden, wird
empfohlen ggfls. vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt wurden. Um die vermdgensmafige Disposition
abzusichern, wird beztglich der tatsachlichen Kosten die Ermittlung durch
detaillierte Leistungsausschreibung und die Einholung von entsprechenden
Angeboten empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Wertermittlung zu einem Stichtag
erfolgt und alle Angaben und Berechnungen auf diesen Stichtag abzielen.
Soweit der Wertermittlungsstichtag weit in der Vergangenheit liegt, ist
bei vermdbgensmaRigen Disgspositionen ggfls. eine Aktualisierung der
Verkehrswertermittlung einzuholen.

Diese Wertermittlung basiert auf den genannten  Dokumenten und
Informationen. Sollten nachtraglich andere Grundlagen bekannt werden, so
ist die Wertermittlung anzupassen! Hat der Auftraggeber /die Verfahrens-
beteiligten Kenntnisse oder Vermutungen, die zum Stichtag eine Abweichung
gegentber den Annahmen in diesem Gutachten begriinden, so ist der Sach-
verstandige umgehend dartber zu informieren!
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ACHTUNG:

Es konnte fiir die Erstellung dieses Gutachtens eine Innenbesichtigung und
riuckwdrtige Inaugenscheinnahme der auf dem Flurstlick 675 aufstehenden
Gebadude NICHT durchgefihrt werden. Diese fehlende Innenbesichtigung und
rickwadrtige Inaugenscheinnahme der Gebdude wird bei der Verkehrswert-

)

ermittlung mit einem Sicherheitsabschlag von - 35 % berlicksichtigt.

Die Wertermittlung basiert ausschlieRlich auf den vorliegenden Unterlagen
der Bauakteneinsicht und der im Ortstermin straflenseitig von auRen in
Augenschein genommenen Gebaudebereiche.

Es kénnen seitens des Gutachters zum Wertermittlungsstichtag KEINE Angaben
ilber die vorhandene Ortlichkeit der im Geb&ude vorhandenen Einheiten
gemacht werden.

Alle Informationen in diesem Gutachten basieren auf den vorliegenden
Ausklinften und den Unterlagen erhalten u.a. im Zuge der Bauakteneinsicht.

In der Ortlichkeit sind Abweichungen bzgl. der in diesem Gutachten
genannten Informationen vorhanden. Die Verkehrswertermittlung in diesem
Gutachten ist flOr das zu bewertende Flurstlick 675 inkl. aufstehender
Gebaude rein theoretischer Natur.
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1.) ALLGEMEINE ANGABEN:

I. Auftraggeber:

Amtsgericht Neuss, Breite StrafRe 48, 41460 Neuss
Die Beauftragung erfolgte mit Schreiben vom 04.01.2022.

IT. Aufgabenstellung:

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, den Verkehrswert festzustellen

far das Grundstiick

in 41462 Neuss, Further Strafe 54a
aufstehend mit einem Wohn- und Geschaftshaus
Grundbuch: Amtsgericht Neuss

Grundbuch Neuss, Blatt 10454, Lfd. Nr. 4

Kataster: Gemarkung Neuss, Flur 51, Flurstiuck 675
Grofke 395 gm

zum Zwecke der Zwangsversteigerung

zum Bewertungsstichtag 15.03.2022

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fur
0.g. Zweck gestattet. Das Gutachten, weder als Ganzes noch in Teilen, darf
NICHT als Exposee filir einen freihdndigen Verkauf von 2z.B. Eigentimer,
Makler, Erwerber o.ad. verwendet werden. Eine Zuwiderhandlung wird mit einer
kostenpflichtigen Abmahnung geahndet. Wir haften nur £fir grobe Fahr-
lassigkeit und Vorsatz, und auch nur dem Auftraggeber gegentber.
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III. Grundbuchausweisung und Nutzungsart:

Gem. Grundbuchauszug sind folgende Infos ersichtlich:

Amtsgericht: Neuss, Grundbuch von: Neuss, Blatt: -10454-

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.: 4 Gemarkung: Neuss, Flur: 51, Flurstlck: 675, GrdRe: 395 gm
Wirtschaftsart + Lage: Gebadude- und Freiflache, Further Strafle 54a

Lfd. Nr.: 5
Lfd. Nr.: 6
Lfd. Nr.: 7

Abteilung I:
Eigentlmer:

Lfd. Nr.: 6 Eigentimer des Grundsticks unter o.g. Lfd. Nr. 4
gem. Bestandsverzeichnis ist

Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr.: 5 zu Lasten Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 4
Das Sanierungsverfahren (S191 Bahnhofsumfeld) ist
eingeleitet. Auf Grund Ersuchen vom 27.11.2019
(Umlegungsausschuss 2331-S191/61-vo)

Lfd. Nr.: 6 zu Lasten Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 4
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

Lfd. Nr.: 7

Abteilung IIT:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Es sind Grundpfandrechte eingetragen.

Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger www. Roekendt-Architektur .de
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken E - Mail Adresse: jr@Roekendt-Architektur .de
und staatlich anerkannter Sachverstandiger
fUr Schall- und Wérmeschutz Seite: 10



Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

—

Josef — Kohtes - Str. 18
40670 Meerbusch

Tel.: 02159 -96 2593
Fax: 02159 —96 2594

IV. Beschreibung Grundstiick:

Das zu bewertende Grundstiick liegt in NRW, Kreis Neuss, Stadt Neuss,
Stadtteil Furth StGd (statistischer Bezirk 17), postalisch: Further Strafe
54a.

ortlich vorhandene OG- und DG-Bebauung
Wohn- und Geschéftshaus in der Flurkarte nicht dargestellt
EG augenscheinlich komplett
Flurstiick 675 tberbaut und
1.0G-2.0G-3.0G =
Vollgeschosse

zzgl. ausgebautes Dachgeschoss

EG = KFZ-Werkstatt mit Waschplatz

Nachbarflurstiicke
676, 737

EG = Cafe

zuganglich von Flurstiick 676 / 737
genutzt zusammen mit Tipico Sportwetten
auf Flurstlick 676 / 737

EG =Afro P&P Food Shop

Hauseingang
Postalisch Haus Nr. 54a

Further StraBe

\

Luftbild ohne Mafdstab
Quelle: timonline
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MAKROLAGE:

Die nachfolgende Beschreibung wurde dem Internet-Angebot der Stadt, ihren
weiterfihrenden Links und dem Internetportal Wikipedia entnommen.

Stadt Neuss:

Neuss ist die gréfste Stadt des Rhein-Kreises Neuss. In der Landesplanung
ist Neuss als Mittelzentrum eingestuft. Die Einwohnerzahl der Stadt Neuss
betragt ca. 155.000. Durch das Stadtgebiet wvon Neuss fuihrt in nord-
sidlicher Richtung die A 57 (K&ln-Nimwegen), die sich im Westen und Stden
der Stadt mit der A 46 (AK Neuss-West und AK Neuss-Stid) kreuzt. Der
Hauptbahnhof Neuss liegt sowohl an der Aachen-Disseldorf-Ruhrorter Bahn
als auch an der Strecke Krefeld-Neuss-K&ln sowie der Erftbahn (Disseldorf-
Neuss-Grevenbroich-Horrem-Koln-Messe/Deutz). Hier zweigt auRerdem die
private Regiobahn nach Kaarst ab. Den Offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) bedienen zahlreiche Buslinien der Stadtwerke Neuss sowie die
Stadtbahn U75 und die Strafenbahnlinien 704 und 709 der Rheinbahn. Neuss
ist mit den S-Bahn-Linien S8 (Md&nchengladbach-Dortmund), S11 (Disseldorf-
Bergisch Gladbach) und S28 (Kaarst-Mettmann) an das S-Bahn-Netz
angeschlossen. Die Neusser Wirtschaft wird gepragt von einem Industrie-
hafen, verarbeitendem Gewerbe und Dienstleistungsgewerbe. Im Hafen
dominieren Olmihlen, Massengut- und Containerumschlag. Seit 2003 werden
die Hafen Neuss und DUsseldorf von einer gemeinsamen Gesellschaft mit Sitz
in Neuss verwaltet. AuRer im Hafen gibt es gréfRere Gewerbegebiete im nahen
Hammfeld sowie im Stiden der Stadt. In der Neusser Wirtschaft spielen Eisen-
, Aluminium- und Papierverarbeitung eine grofe Rolle. Auch die Lebens-
mittelindustrie ist hier vertreten. Ein zunehmend starkeres Gewicht bekamen
in den letzten Jahrzehnten die Bereiche Technologie, Logistik und Handel.

Stadtteil Furth Sud:

Die Neusser Furth ist ein Stadtteil wvon Neuss und erstreckt sich ndrdlich
vom Stadtkern, von diesem durch den Hauptbahnhof und dessen Gleisanlagen
getrennt, bis zur Stadtgrenze nach Kaarst. Der Stadtteil Furth ist in drei
Statistische Bezirke unterteilt:

Furth Sutd
Furth Mitte
Furth nord

Statistischer Bezirk Nr. 17
Statistischer Bezirk Nr. 18
Statistischer Bezirk Nr. 19

Die stdliche Furth ist ein lebendiges, gewachsenes Quartier ndérdlich des
Neusser Hauptbahnhofs. Dorfliche Strukturen etwa im denkmalgeschitzten
Kolpingviertel pragen dieses Viertel ebenso wie die gute innerstadtische
Infrastruktur.
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MIKROLAGE:

Das zu bewertende Flurstick befindet sich mittig in Furth SGd, nord-o6stlich
der Further Straffe in unmittelbarer Nadhe des Kreisverkehrs Further Strafe
/ JosefstraRe - WolberostraRe. Es handelt sich um eine innerst&dtische
Lage mit vorwiegend in Reihe gebauten Wohn- und Geschaftshdusern (mehr-
geschossig mit Sattelddchern) .

Anliegerstrafe:

Die ,Further Straf’e" ist eine Hauptausfallstraf’e von der Neusser Innenstadt
gen Nord-Westen u.a. Richtung Kaarst. Es handelt sich um eine asphaltierte
zwelspurige Strafe, seitlich mit Pkw-Langsparkern und beidseitig je einem
Geh- / Radweg und durchgehender Strafenbeleuchtung. Im Bereich des zu
bewertenden Flursticks 675 beginnt sich die Straffe mit einer Verkehrsinsel
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aufzuweiten um dann in einen Kreisverkehr einzuminden. Die ErschliefRBungs-
medien Kanal (Trennsystem), Gas, Wasser, Strom, Telefon befinden sich in

der Strafe.

Flurstlick 675:

Das zu untersuchende Flurstiick 675, mit 395 gm Fl&cheninhalt, befindet
sich nord-6stlich der Further Strafe und hat dementsprechend eine Nord-
Ost-Ausrichtung. Das rechteckig geschnittene Flurstlck 675 hat gem. tim-
online ca. 14 m StraRenbreite und ca. 28,90 m Grundstickstiefe. Das
Flurstlck kann bzgl. seiner Topografie grundsdtzlich als eben bezeichnet
werden.

Es sind Immissionen auf Grund der gewerblichen Nachbarbebauung und
Nachbarnutzung Flurstlck 676, 737 vorhanden. Es sind des Weiteren
innerstaddtische Immissionen (u.a. Larm) bedingt durch die Lage an der
,Further Strafe“ vorhanden.

Bebauung:

Das Grundstiick ist augenscheinlich wvollstandig im Erdgeschof? bebaut
(allseitig grenzstandig) und im 1. bis 3. Obergeschoss zzgl. Dachgeschof’
1-f6rmig entlang der Further Straf’e und der SUd-Ost-Seite des Flurstlck
675 erstellt.

In der Flurkarte ist der Nord-6stliche Schenkel des 1. - 3. 0OG inkl.
Dachgeschoss nicht dargestellt und somit nicht eingemessen.

Sonstiges:

Baugrundverhdltnisse sind nicht bekannt. Der nédchstgelegene Kanaldeckel
vor dem Haus hat eine NN-Hbhe von ca. + 39,09 m 0. NN. Gem. MeRstelle
086553719 ist der hdéchste gemessene Grundwasserstand + 33,38 m U.NN. Dies
ist eine Hbhendifferenz zum Kanaldeckel wvon ca. 5,71 m, mit einer
Schwankungsbreite von +/- 0,75 m.

Sonstige Hinweise auf besondere wertbeeinflussende Umstande (geplante
Verkehrsverbesserung, Nachbarbebauung, etc.) sind dem Gutachter zum Wert-
ermittlungsstichtag nicht bekannt.
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V. Beschreibung Gebaude:

Genehmigungen / Unterlagen:

Folgende wertrelevanten Genehmigungen und Unterlagen konnten in der Bauakte
der Stadt Neuss recherchiert werden:

12.11.2012

Hinweis:

04.09.2015

16.06.2015

Hinweis:

Hinweis:

ACHTUNG:

Baugenehmigung AZ.: 345/12
Nutzungsanderung Einzelhandel in Sportwetten

Es wurde ein Erdgeschossgrundriss mit Baugenehmigungsstempel
in der Akte gesichtet.

Baugenehmigung AZ. BG 0028-0/2015

Nutzungsanderung einer Teilflache

des bereits genehmigten Sportwettblros in ein Cafe
betroffene Flurstlicke 675, 676, 737

Erkladrung bzgl. Stellplatzabldsung (2 Stpl.)

Es wurde der Baubeginn formlos angezeigt. Nach dem Schreiben
der Stadt Neuss mit der Bitte den Baubeginn auf dem
entsprechenden Formblatt mitzuteilen endet die Bauakte.

Fir das auf dem zu bewertenden Flurstick 675 aufstehende Wohn-
und Geschéftshaus konnten keine vollstdndigen Planunterlagen,
Baugenehmigungen und keine Fertigstellungsbescheinigungen
recherchiert werden. Die bauordnungsrechtliche Legitimitat des
gesamten Gebaudes ist nicht nachgewiesen.

In der Ortlichkeit ist die siid-6stliche L&ngsseite des auf dem
Flurstlick 675 aufstehenden Gebaudes im Erdgeschoss zuganglich
vom Nachbarflurstick 676 und 737.

Es sind drei Tordéffnungen zur Freifldche der Nachbarflursticke
676, 737 vorhanden. Diese werden als Zufahrt fUr eine KFZ-
Werkstatt genutzt, welche sich augenscheinlich im EG des nord-
Ostlichen Gebaudebereich (Flurstlck 675) befindet.

Auf dem Nachbarflurstlck 676 und 737 befindet sich im std-
westlichen Grundsticksbereich ein eingeschossiger Baukdrper,
der als Sportwettblro genutzt wird. Dieser BaukOrper hat
Zugangsmdglichkeiten im EG zum Baukdrper Flurstlick 675 und nutzt
dort eine Flache ebenfalls fir das Sportwettbiiro.

Die Flache und das Gebaude Nachbarflurstick 676,737 sind mit
der Flache und dem Gebdude Flurstlck 675 verbunden und bilden
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augenscheinlich eine wirtschaftliche Einheit mit
unterschiedlichen Nutzungen.

Zudem hat die gesamte Fassade des Gebaudes aufstehend auf dem
Flurstlick 675 grenzsti&ndig zum Nachbarflurstiick 676 Offnungen.
Hier ist der Brandschutz (konstruktiv und vorbeugend) zu
beachten.

ACHTUNG: Eine zivil-rechtliche Absicherung (Grunddienstbarkeit) flur
diese vorgenannte gesamte Situation konnte der Gutachter nicht
recherchieren.

Offentlich-rechtlich (Baulast) ist eine Absicherung vorhanden,
indem eine Vereinigungsbaulast gem. §4 Absatz 2 BauO NRW
(Baulast Band II, Baulastenblatt Nr. 4169) vorhanden ist.
Bauordnungsrechtlich sind die Flurstlcke 675, 676, 737
vereinigt und bilden baurechtlich eine untrennbare Einheit.

Gebaude:

Hinweis: Das auf dem Flurstlck 675 aufstehende Gebaude konnte nur wvon
der O6ffentlichen Verkehrsflache Further StraBBe, Josefstrale
bzw. Rémerstraf’e von auflen in Augenschein genommen werden. Auf
Grund dieser Aufenbesichtigung werden die nachfolgende
Beschreibung und die Wertermittlung durchgefihrt.

Das traufstandig zur ,Further StraRe"“ stehende Wohn- und Geschaftshaus
besteht sichtbar aus einem Erdgeschoss (augenscheinlich gem. Luftbild und

Erdgeschossplan, Bestandteil der Baugenehmigung AZ.: 0028-0/2015 wvom
04.09.2015 komplett Uber der Flache des Flurstlcks 675 vorhanden) und 3
Obergeschossen (Vollgeschosse), sowie einem Dachgeschoss mit Gauben. Zum

Innenhof hin ist das Dachgeschoss des langen Gebdudeschenkels als
Vollgeschoss ausgebildet (Traufe entsprechend hdéher, ungleichschenklige
Dachgeschossgeometrie). Ob das Gebadude unterkellert ist, konnte der
Gutachter nicht recherchieren.

Das Gebadude hat augenscheinlich im Erdgeschoss die Auf’enabmessungen gem.
in timonline ca. 14 m StralRenbreite und ca. 28,90 m Tiefe. In den
Obergeschossen betragen die Aufenabmessungen ca. 14 m StraRenbreite und
ca. 28,90 m Tiefe sowie ca. 11 m Gebaudetiefe (Further Straffe) und ca.
8,30 m Schenkeltiefe Josefstrafle. Die Bruttogrundfldchen fir die Geschosse
EG aufwarts bis einschl. DG werden gem. Sachwertrichtlinie basierend auf
der Messung in timonline wie folgt theoretisch zusammengestellt:
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EG = ca. 14,00 m * ca. 28,90 m = ca. 404,60 gm
1.0G = ca. 14,00 m * ca. 11,00 m

+ ca. 8,30 m * ca. 17,90 m = ca. 302,57 gm
2.0G = ca. 14,00 m * ca. 11,00 m

+ ca. 8,30 m * ca. 17,90 m = ca. 302,57 gm
3.0G = ca. 14,00 m * ca. 11,00 m

+ ca. 8,30 m * ca. 17,90 m = ca 302,57 gm
DG = ca. 14,00 m * ca. 11,00 m

+ ca. 8,30 m * ca. 17,90 m = ca 302,57 gm
EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G, DG gesamt ca. 1.614,88 gm

gerundet ca. 1.615 gm BGF

Die Wohn-Nutzfldchen werden basierend auf den theoretisch zusammen-
gestellten Bruttogrundfldchen nachfolgend mit Hilfe wvon Faktoren
theoretisch und hilfsweise fir die nachfolgende Wertermittlung errechnet.
Die Faktoren beschreiben das Verh&ltnis der Konstruktionsfldche / bzw.
Nettofldche zur Bruttogrundflache und sind Werte entsprechend von Aus-
wertungen verschiedener Flachenzusammenstellungen vergleichbarer Objekte.

EG = ca. 404,60 gm * 0,80 = ca. 323,68 gm

1.0G = ca. 302,57 gm * 0,80 = ca. 242,06 gm

2.0G = ca. 302,57 gm * 0,80 = ca. 242,06 gm

3.0G = ca. 302,57 gm * 0,80 = ca. 242,06 gm

DG = ca. 302,57 gm * 0,75 = ca. 226,93 gm

EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G, DG = ca. 1.276,79 gm

gerundet ca. 1.277 gm W-NFL
Hinweis: Es wurde kein AufmaR erstellt. In der Ortlichkeit treten

Abweichungen auf.

Hinweis: Die Ortliche Grundrissaufteilung des auf dem Flurstlick 675
aufstehenden Gebdudes ist dem Gutachter nicht bekannt.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag:

Folgende Nutzungen sind augenscheinlich &rtlich im Wohn- und Geschaftshaus
aufstehend Flurstiuck 675 vorhanden:

Erdgeschoss = Further Strafle 54a links vom Treppenhauseingang
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Further Strafe / Ecke Josefstrale Zugang Uber
eingeschossiger Baukdrper Flurstlick 676, 737

Zugang / Zufahrt Uber Josefstrafe Flurstuck 676, 737

In den Obergeschossen und dem Dachgeschoss befinden sich augenscheinlich
Wohnungen. Wieviel Wohnungen vorhanden sind und wer diese Wohnungen nutzt,
konnte der Gutachter nicht recherchieren.

Miet- und oder Pachtvertrage konnte der Gutachter nicht recherchieren.

Baubeschreibung:

- mehrgeschossiges Wohn- und Geschaftshaus, grenzstadndig errichtet

- augenscheinlich Grundstlcksflache im Erdgeschoss komplett
uberbaut

- Unterkellerung unbekannt

- augenscheinlich massive Bauweise

- Art der Decken und Treppen unbekannt

- Stahlbetonbalkone als Loggien ausgebildet mit Stahlgelandern
- geputzte Aussenfassade

- Walmdach mit Ziegeleindeckung

- Dachkonstruktion unbekannt

- Flachdachgauben beschiefert (tlw. mit Kunstschiefer)
-  Kaminkdépfe mit Kunstschiefer bekleidet

-  Zinkrinnen und -fallrohre

- Flachdach im Innenhof Uber Erdgeschoss

- Flachdachkonstruktion, -eindichtung unbekannt

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung

- Haustechnik unbekannt

- Innenausbau unbekannt

Auf Grund der Gebaudestruktur und -typologie, sowie den aufen an der
Fassade entlang gefihrten Leitungen ist erkennbar, dass es sich um ein
einfaches Gebdude mit augenscheinlich sehr einfacher Ausstattung handelt.
Es sind in naher Zukunft grundlegende energetische und auf Grund der
Nutzererwartungen marktgangige Sanierungen durchzufithren.
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2.) BEWERTUNG:

I. Ortstermin:

Ein Ortstermin wurde durchgefiihrt am 15.03.2022, beginnend um 15,00 Uhr.
Alle Verfahrensbeteiligten wurden rechtzeitig Uber den Ortstermin
informiert.

Teilnehmer waren:
» Herr ROkendt, Gutachter

Es konnte das Wohn- und Geschadftshaus ausschlieRlich von der &ffentlichen
Verkehrsfldche Further Strafe, JosefstraRBe und Rdmerstrafle in Augenschein
genommen werden. Eine Innenbesichtigung und hofseitige Besichtigung des
Gebaudes aufstehend auf dem Flurstick 675 war NICHT mdglich. Diese fehlende
Innenbesichtigung und rlickwartige Inaugenscheinnahme der Gebdude wird bei

der Verkehrswertermittlung mit einem Sicherheitsabschlag von - 35 %
bertcksichtigt.

IT. Bewertungsgrundlagen:

Erschlieffungsbeitrage:

Gem. Erschlieffungskostenbescheinigung sind zum Wertermittlungsstichtag
keine  Erschliefungsbeitrage zu  zahlen. Das Flurstlck 675 wird
erschliefungsbeitragsfrei gewertet. Es wird auf den Originaltext der
Bescheinigung verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefigt.

Baulasten:

Gem. erhaltener Auskunft existiert eine Baulast zu Lasten des Flurstlicks
675. Ob zu Gunsten des Flurstlcks Baulasten vorhanden sind, wurde dem
Gutachter seitens der auskunftsgebenden Stelle nicht mitgeteilt. Es wird
auf den Originaltext der Auskunft verwiesen, als Anlage diesem Gutachten
beigefigt.

Band II, Baulastenblatt 4169, eingetragen am 28.12.2009

Vereinigung von Grundstlicken ,Vereinigungsbaulast"“ gemdfs §4 Absatz 2 BauO
NRW. Es bilden baurechtlich eine untrennbare Einheit das Flurstick 675,
676, 737.
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Unweltinformationsgesetz:

Gem. erhaltener Auskunft ist das zu bewertende Flurstiicke 675 nicht im
Kataster Uber Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten oder schadliche
Bodenveranderungen erfasst. Es wird auf den Originaltext der Auskunft
verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefigt.

Baurecht:

Das zu bewertende Flurstlck ist im Flachennutzungsplan der Stadt Neuss als
gemischte Bauflédche (§1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) ausgewiesen.

! | o
‘ _ Flurstiick 675

- A

Ausschnitt Fléchennutzungéplan Stadt Neuss

Das Planungsrecht wird fir das zu bewertenden Flurstiick 675 gem. §34 BauGB
«Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten

Ortsteile™ beurteilt.

Denkmalschutz

Die auf dem Flurstick 675 aufstehenden Gebdude unterliegen nicht dem
Denkmalschutz.
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Sanierungsgebiet:

Auf Grund Ersuchen vom 27.11.2019 (Stadt Neuss, Umlegungsausschuss, 2331-
S191/101-vo) 1ist ein Sanierungsverfahren eingeleitet, betreffend das
Bahnhofsumfeld insbesondere ndérdlich und tlw. stidlich des Hauptbahnhofes
in der Neusser Innenstadt (S191 Bahnhofsumfeld) .

Lageplan des Sanierungsgebietes Bahnhofsumfeld

....'- =, -., o q‘ :._ i : 4 ) | 5 i r :.‘r
oy g - "'-:. ! g W ,.: e { '_: - ':, b "“:}_ -I.:i | I| | y .IJ'
N B ok ot LR, (S AN e \ % Il ;P /)

i e e L his Ff
4 Flurstiick 675 | =" A\ = 4 (R W [
— : i ’ o) Khv g L ; L Ill

5, e g 5
. e Tt
. v i
i : 3
s,
F .

Z it £ i - - 4
AP NG s AP .
.1:.-.-- s 3315 . T o L L T '-*-.":f' v, % Fa g |
.]i-l'--"-'=|.l---l|. A b F ey A R _aa-"""':'t Rk
- 3 ¥ W) ¥ i " x E 3
= SRRy RN R LA T

Basierend auf im Jahre 2018 durchgefihrte Untersuchungen, sind in dem
betroffenen Bereich des Bahnhofsumfeldes stadtebauliche Missstande
festgestellt worden. Um diesen Bereich in seiner Funktion, Struktur und
Gestalt zu erhalten, ZUu erneuern und welterzuentwickeln ist das

Sanierungsverfahren eingeleitet worden.

Nachfolgend wird aus dem Informationsblatt der Stadt Neuss (als Anlage
diesem Gutachten beigefiigt) zitiert:
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Zitatanfang:
Sind Sanierungsmaffnahmen auf privaten Grundstiicken vorgesehen?

Die geplanten Bau- und Ordnungsmafnahmen beschréanken sich vor allem auf &ffentliche
Flachen. Baumafnahmen auf privaten Grundsticken, z.B. die Modernisierung und Instandsetzung
von Gebduden, Neu- oder Ersatzbauten oder die Verlagerung und Anderung von Betrieben,
bleiben den EigentUmern Uberlassen. Niemand wird zu Verdnderungen an seinem Anwesen
gedrangt oder verpflichtet!

Es liegt im ausdrlcklichen Interesse der Stadt Neuss, dass private EigentUmer an der
Umsetzung der Sanierungsziele mitwirken. Plant ein Grundstlckseigentlimer bauliche
Veranderungen, sollen diese nach Mdglichkeit unterstlitzt und gemeinsame Lbsungen gefunden
werden.

Das ISEK Bahnhofsumfeld enthdlt fdr einzelne private Grundstlicke, deren Entwicklung von
besonderem stadtebaulichem Interesse ist, erste bauliche Ideen und Nutzungsvorschlage.
Diese werden als Grundlage fir weitere Abstimmungen betrachtet, haben als Ziele jedoch
keine unmittelbare Rechtswirkung. Aus den Darstellungen des Maffnahmenplans und den
MaRnahmenbeschreibungen kann weder ein Baurecht noch ein Baugebot abgeleitet werden.

Welche Vorteile hat ein Grundstiickseigentiimer im Sanierungsgebiet?

Nach den §§ 7h, 10f und § 1la des Einkommenssteuergesetzes (EStG) kénnen bestimmte
Herstellungs- und Anschaffungskosten sowie der Erhaltungsaufwand bei Gebduden in einem
férmlich festgelegten Sanierungsgebiet erhdht steuerlich abgesetzt werden. Hierzu ist
allerdings eine Vereinbarung mit der Stadt erforderlich, die vor Beginn der MafRnahme
geschlossen werden muss.

Wenn Sie eine Mafdnahme im Sanierungsgebiet planen, setzen Sie sich bitte rechtzeitig mit
dem Amt fUr Stadtplanung in Verbindung! Bereits vorgenommene oder begonnene Mafinahmen
koénnen nicht nachtréaglich gefdrdert werden. Ferner empfehlen wir Ihnen, einen Steuerberater
oder Ihr zustadndiges Finanzamt zu konsultieren

Kommen durch die stéddtebauliche Sanierung Kosten auf mich zu?

Das Sanierungsverfahren im Bahnhofsumfeld wird im so genannten vereinfachten Verfahren gem.
§142 Abs. 4 BauGB durchgefthrt. Flr die privaten Grundstlckseigentlmer bedeutet dies, dass
nach Abschluss des Sanierungsverfahrens keine Ausgleichsbeitrdge im Sinne des § 154 BauGB
erhoben werden.

Was bedeutet der Eintrag eines Sanierungsvermerks?

Die Stadt Neuss teilt dem Grundbuchamt die rechtsverbindliche Sanierungssatzung mit, damit
Grundbuchamt und alle interessierten Personen Kenntnis davon erhalten, dass im
Bahnhofsumfeld eine Sanierung durchgefthrt wird und die Bestimmungen der §§ 144/145 BauGB
zu beachten sind.

Das Grundbuchamt tragt daraufhin in das Grundbuch der im Sanierungsgebiet liegenden
Grundstlicke einen Sanierungsvermerk ein. Dieser hat lediglich hinweisenden Charakter und
belastet das Grundstlick nicht. Er wird nach Abschluss der Sanierung wieder geldscht ohne
dass dem Eigentlmer Kosten entstehen.
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Welche sanierungsrechtlichen Vorgaben sind zu beachten?

1. Auskunftspflicht gem. § 138 BauGB: Wahrend der Vorbereitung und Durchfihrung der
Sanierung besteht flUr Eigentlmer, Mieter, Pachter und sonstige Berechtigte (auch deren
Beauftragte) gegenlber der Stadt Neuss Auskunftspflicht. Das heiRft, sie mlssen der
Stadtverwaltung alle Auskinfte erteilen, die fir die Vorbereitung und Durchfthrung der
Sanierung bendétigt werden. Dabei werden alle personenbezogenen Daten vertraulich behandelt
und unterliegen dem Datenschutz.

Genehmigungspflicht gem. §§ 144/145 BauGB

Um die mit dem Erlass der Sanierungssatzung verfolgten Ziele umsetzen zu kdénnen und um
auszuschlieRen, dass private Vorhaben den von der Gemeinde geplanten Maffnahmen zuwider
laufen, besteht im Sanierungsgebiet Bahnhofsumfeld eine sanierungsrechtliche
Genehmigungspflicht. Zu den genehmigungspflichtigen Vorhaben gemaf § 144 Abs. 1 und 2 BauGB
gehdren:

e die Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung baulicher Anlagen, die einer
bauvaufsichtlichen Genehmigung bedlirfen oder die Dbei der Baugenehmigungsbehdrde
angezeigt werden missen,

e die Beseitigung baulicher Anlagen (Abbruchmaffnahmen),

e erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verdnderungen von Grundstlcken und baulichen
Anlagen, deren Veranderungen nicht baugenehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig
sind,

e Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhdltnis Uber den Gebrauch

oder die Nutzung eines Grundstlcks, Gebadudes oder eines Gebdudeteils auf bestimmte Zeit
von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird, z.B. Miet- oder Pachtvertrage,

e die rechtsgeschaftliche Verauferung eines Grundsticks,
e die Bestellung und VerduRerung eines Erbbaurechts,

e die Bestellung eines das Grundstlck belastenden Rechts, z.B. Grunddienstbarkeiten,
dingliche Vorkaufsrechte, NieRbrauchsrechte, Dauerwohn- oder Nutzungsrechte nach
Wohneigentumsgesetz, Hypotheken, Grundschulden,

e die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast,

e die Teilung eines Grundstlcks.

Die Pflicht zur Einholung weiterer Genehmigungen nach gliltigem Recht (z.B. Baugenehmigung,
denkmalschutzrechtliche Genehmigung) bleibt von dieser Regelung unberthrt!

Wer erteilt die Sanierungsgenehmigung und unter welcher Mafgabe?

Uber den Antrag auf Sanierungsgenehmigung entscheidet die Stadt Neuss. Die Genehmigung darf
gemafs § 145 Abs. 2 BauGB nur versagt werden, wenn Grund zu der Annahme besteht, dass das
Vorhaben die Durchfihrung der Sanierung unmdéglich macht, wesentlich erschwert oder den
Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen wlrde.

Zitatende
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Wohnungsbindung:

Gem. Auskunft unterliegt das zu bewertende Objekt, aufstehend auf dem
Flurstlick 675, keiner Wohnungsbindung. Es wird auf den Originaltext der
Auskunft verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigeflgt.

ITITI. Bodenwert

Der Wert des Bodens ist abhadngig von der tatsdchlichen bzw. mdglichen
Nutzungsart, der Gréfle und des Preises. Ein Grundstick kann zu Teilen
unterschiedlich genutzt sein. Quadratmeterpreise werden in der Regel aus
vergleichbaren Verkaufen der jlingeren Vergangenheit ermittelt; diese
liegen als Bodenrichtwerte von den Kommunen verdffentlicht vor. Fir die zu
begutachtenden Grundstliicke ist gemdf den bestehenden Richtlinien und
Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, welcher zum
Zeitpunkt der Schatzung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand
des Grundsticks ohne RlUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhdltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert von Grundstlcken ist in
der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Dabei sollen die
Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstande
mit dem zu begutachtenden Grundstiick soweit wie mdglich Ubereinstimmen.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen k&énnen auch entsprechende
Bodenrichtwerte fUr die Schatzung herangezogen werden. Flr vergleichbare
Bauland-Grundstlcke (ebf) existiert ein nachfolgender Bodenrichtwert gem.
Auskunft des Gutachterausschusses:

Gemeinde Neuss

Gemarkungsname Neuss

Ortsteil Furth-Std
Bodenrichtwertnummer 217002

Bodenrichtwert 560 €/m2? (Mehrgeschossig)
Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2022

Entwicklungszustand
Beitragszustand

Nutzungsart
Geschosszahl
Geschossflachenzahl

Bemerkung

GFZ-Berechnungsvorschrift

Anwendungshinweise

Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
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erschlieRBungsbeitrags- / kostenerstattungsbetragsfrei und
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Mischgebiet

ITI-IV

1,4
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Zu berltcksichtigen sind die &6rtlichen Fachinformationen u.a.:

Bt Atrasschiungen von dar Goeschossflichenzahl (GF2 ) dos Bodennchbwerigrnandsiicss arfoigh sine An-
patsung e Grundstuche in Wohn- und Mischgebieten nach lalgender Tabete

GFz GFZ Bodenrichtwert

ok 10 12 @ I F T |

0.6 083 074

0.8 0.2 0.84 0,75

1.0 .00 0,82 0,85 0,15

1.2 .07 1.00 0.e3 0.B5 orr

1.13 1.07 082 0,86

1.19 1,14 100 0,83

1B 1,20 1.14 1.07 1.00

r ] 1.20 1.14 1,07

27 1,20 1,13

2.4 1.5 1,18

1.6 | 1,25

Der Bodenrichtwert von 560 €/gm relativiert sich bezogen auf das zu
bewertende Flursttck:

Flurstick 675:

Geschossflachenzahl:

Grundsatzlich ist gem. ImmoWertV der Bodenwert des zu bewertenden
Grundsticks ohne Aufbauten =zu ermitteln. Nach RlUcksprache mit dem
Gutachterausschuss Stadt Neuss sind die o.g. Koeffizienten ermittelt worden
fir die Bewertungsgrundstlicke unter Berlcksichtigung der planungs-
rechtlich méglichen GFZ und NICHT gem. der &6rtlich wvorhandenen Gebaude.
Dies ist auch nach Uberzeugung des Gutachters der richtige Ansatz.

Die vom Gutachter dementsprechend angesetzte wertrelevante Geschoss-
flachenzahl (WGFZ) des zu bewertenden Flursticks 675 betragt ca.:

14 m * 11 m = 154 gm * 4 Geschosse = 616 gm BGF = 616 gqm / 395 gm = 1,56

Hinweis: Bei alleiniger planungsrechtlicher Betrachtung des Flursticks
675 ist ausschliesslich eine strafenseitige Zeilenbebauung mit
ca. 14 m Breite und ca. 11 m Tiefe Uber 4 Geschosse mdglich.

Es wird ein Umrechnungskoeffizient von 1,06 angesetzt.
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Grundstiicksausrichtung:
Das zu bewertende Flurstlck 675 hat eine Nord-Ost-Ausrichtung im Gegensatz

zur reinen West-Ost-Ausrichtung des Bodenrichtwertgrundsticks. Gem. nach-
folgender Tabelle ist ein entsprechender Abschlag zu berlcksichtigen:

Nord Ausrichtung = - 10 %
Nord-Ost Ausrichtung = - 5 %
Ost Ausrichtung = 0 %
Std-Ost Ausrichtung = + 5 %
sud Ausrichtung = + 10 %
Std-West Ausrichtung = + 5 %
West Ausrichtung = 0%
Nord-West Ausrichtung = - 5 %

o
N
<

Es wird Abschlag von - 5 % der Faktor 0,95 angesetzt.

Flurstiick 675 Bodenwert
Daraus folgt ein Bodenwert fir das Flurstlck 675 von:

560 €/gm * 1,06 * 0,95 = 564 €/gm * 395 gm = gerundet 222.780 €
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IV. BEWERTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

1. SACHWERT:

Im Gegensatz zum Ertragswert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund stehen,
orientiert sich der Sachwert an den Kosten einer Immobilie und deren
Zeitwert. Der Sachwert trifft keinerlei Aussage Uber die Rentierlichkeit;
er ist vielmehr eine Antwort auf die Frage der fiktiven Reproduktion: “Was
wlrde das Objekt kosten, wenn es im derzeitigen Zustand heute erstellt
wlrde? "

Der Sachwert wird wie folgt ermittelt:

Es wird der Gebaudenormalherstellungswert ermittelt, u. a. in Anlehnung an
die NHK"s, durch Festlegung der Normalherstellungskosten £flr Gebaude
vergleichbarer Bauweise ohne Baunebenkosten und bezogen auf die Brutto-
Grundfléache der Gebaude. Unter BerlUcksichtigung des derzeitigen
Baukostenindex werden die Baukosten aktualisiert. Anschlieffend ist der
Gebaudenormalherstellungswert auf den Zeitwert zu korrigieren. Dies
erfolgt mittels Wertminderung wegen dem Gebdudealter Uber die lineare
Wertminderung. Der nun ermittelte Gebaudewert ist um den Zeitwert der
sonstigen Anlagen vgl. Ver- und Entsorgungsanlagen, Auflenanlagen,
Einfriedungen etc. zu korrigieren. Der Sachwert wird abschlieffend als Summe
von Bauwert (Gebadudewert und sonstigen Anlagen) sowie Bodenwert unter
Berlcksichtigung des Zustandsgrades und der Marktanpassungsfaktoren
ermittelt.

Objektspezifische Grunddaten fir das Sachwertverfahren:

Bruttogrundfléache:

Es werden flUr das Wohn- und Geschaftshaus die Bruttogrundflache im EG,
1.-3.0G und DG gesamt gem. Sachwertrichtlinie mit ca. 1.615 gm angesetzt.

Baukosten:

Die Baukosten je gm BGF werden flr das Wohn- und Gesché&ftshaus in Anlehnung
an die NHK s 2010 zu Grunde gelegt mit Typ 5.1 Wohnhduser mit Mischnutzung
(gewerblicher Teil kleiner 25 %).
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5 ‘Wohnhiuser mit Mischnutzung, Banken/Geschiiftshiuser’

Sandardstule
3 & 5
5.1 |Wohnhduser mit Mischnutzung ™ ™ ™ A50 1085 1375
52 |[Banken und Geschiiftshituser mit Wohnungen'' 890 1375 1720
53 Iﬁanhm'. und Geschifishiiuser ahng Wohnungen a3n 1 520 1 800
eripchieiiich Bauseberkoshon in HERa vwon Carbduscioart 81 Thw
Gepldiaean 52 =53 W
¥ Wosrghrurtakdnesn fr g Wohrungsgeole ca. B WRWE = 1,10
ca. B0 WEFAWE - 100
ca 13 mf WRWE 088
R T R R T e T T E e é = 108
A = 1 00
D il = QL7
Ve - L
Wishehduse mil Misshaidsung sing Gebdide it (0srwiagend WolnnidTung und sngm geinges pevabichen Amel Astel oo Wohnlacha oa

s W Ba deutich abweichendsn Myutrungsanisiien st ers Ermatiung gurch Gebdacamin snmaoll
" Gepehditardgar gind Ganbodd graisgand pareeElinhed Nuliuhg wad erdy giingen Walmariel sl o6 ‘Wehalischa ca. 20 ba 25 N

Ist wird der Baukostenwert von 860 €/gm angesetzt, entsprechend der
Standardstufe 3 (Tabelle 2 der Sachwertrichtlinie). Die v.g. Baukosten
basieren auf dem Jahr 2010 und missen somit zum Wertermittlungsstichtag
angepasst werden. Dies geschieht Uber den Baukostenindex, 2015 = 100 %.

860 €/gm
1.330 €/qm

Feb./2010 89,30% Baukostenindex
Feb./2022 = 138,10% Baukostenindex

Gebdudealter / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer:

Es wird nun die Gesamtnutzungsdauer flr das Wohn- und Geschaftshaus mit 80
Jahren angesetzt.

Bunclesgesairblatt Jahrgang 3021 Tail | Nr, 44, pusgegeben zu Bonn am 10, Jul 2021 2818

Ankage 1
{zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Maodellansitre fir die Gesaminutzungsdaer

Zur Festeqgung oer Gesaminutrungsoasar sind bel Ermimiung oer Sonstigen f0F dia Wartarminiung artonanichan
Diaten dia nachioiganden Modelansatze TUGNNGS Zu legen.

| A e Baulishen ArkiGE AR LA s R

| freistehende Ein- und Zwetlamilienhauser. Doppeauser, Aefanhiuser 80 Jahre

| Beahrfamilienhalses BO Jahra
Walnh@usar mit Meschnutzung B0 Jahre

Gem. der aufleren Inaugenscheinnahme wird das theoretische Baujahr auf das
Jahr 1970 geschéatzt. Die theoretische Gebdudealter betragt somit 2022 -
1970 = 52 Jahre, die Restnutzungsdauer entsprechend 80 - 52 = 28 Jahre
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lineare Wertminderung:

Die lineare Wertminderung wird errechnet basierend auf folgender Formel:

Wertminderung = Gebdudealter / Gebadudelebensdauer * 100%
Wertminderung = 52 Jahre / 80 Jahre * 100% Wohnhaus
Wertminderung = - 65,00 %

Gebdudewert AuRenanlagen / Sonstige Anlagen:

e Freifldche vom Gebaudewert pauschaliert = 0%
e Ver- und Entsorgungsanschllisse pauschaliert = 3.000 €
e Zeitwert Gauben = 30.000 €

Sachwertermittlung:

Wohnhaus BGF in gm: 1.615 1.330 € 2.147.950 €

Baukosten: 2.147.950 €

Wertermittlungsstichtag 2022

Gebdudealter in Jahren 52

lineare Wertminderung -65,00% -1.396.168 €

Gebdudewert Wohnhaus: 751.783 €

Zeitwert sonstige Anlagen:

Aufienanlagen 0% 0 €

Sonstige Anlagen 33.000 €

Summe Zeitwert sonstiger Anlagen: 33.000 €

vorlaufiger Gebdudesachwert GSW: 784.783 €
Sachwertfaktor:

Fir diese Gebaudekategorie stehen keine Sachwertfaktoren zur Verfligung. Es
wird daher der Faktor 1,0 angesetzt.

vorlaufiger Gebaudesachwert GSW: 784.783 €
Bodenwert: 222.780 €
Sachwert Zwischenwert: 1.007.563 €
Sachwertfaktor 1,00 1.007.563 €
Sachwert vorlaufig: 1.007.563 €
Abschlag vom GSW

wg. fehlender vollstdndiger Besichtigung -35,00% -274.674 €
Sachwert 732.889 €
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2. ERTRAGSWERT

Der Ertragswert wird wie folgt ermittelt:

Der Ertragswert wird auf Grund marktiblich erzielbarer Einnahmen bei
ordnungsgemafler Bewirtschaftung berechnet. Man ermittelt zunachst die
jahrlichen Einnahmen basierend auf der marktiblich erzielbaren Miete. Das
Ergebnis ist der Rohertrag. Der Rohertrag wird anschlieffend um die
zugehdérigen Bewirtschaftungskosten vermindert. Die Bewirtschaftungskosten
setzen sich aus den Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie dem
Mietausfallwagnis zusammen. Das Ergebnis ist der Reinertrag des gesamten
Grundsticks. Man unterscheidet zwischen dem Reinertrag des gesamten
Grundsticks und dem Reinertrag der baulichen Anlagen, insbesondere
deswegen, weil bei Gebduden von einer begrenzten Lebensdauer ausgegangen
werden muss, beim Boden hingegen nicht. Uber den abgezinsten Bodenwert
(Liegenschaftszins), der vom Reinertrag des gesamten Gebdudes in Abzug
gebracht wird, wird der Reinertrag der baulichen Anlage bestimmt. Der
Liegenschaftszinssatz muss zum einen der Nutzungsart des Objekts und zum
anderen der Marktlage entsprechen. Der Reinertrag bezieht sich auf das
gesamte Gebaude ohne Bodenwert, er wird als Zeitrente innerhalb der
Restnutzungsdauer betrachtet. Deren Barwert stellt den Gebdudeertragswert
dar. Der Gebaudeertragswert und der Bodenwert addiert, ergeben den
Ertragswert.

Objektspezifische Grunddaten flr das Ertragswertverfahren:

vermietbare Flache und marktiiblich erzielbare Miete:

Als marktUblich theoretisch vermietbare Flache wird die Wohnfldche im 1.0G
bis DG einschl. angesetzt mit geschatzt 953 gm und die Nutzfldche im EG
mit geschatzt 324 gm, wobei die Nutzfldche in einen vorderen
straf’enseitigen Bereich und einen hinteren Bereich unterteilt wird:

NFL strafRenseitig ca. 324 gm * 2
NFL rlckseitig ca. 324 gm * 7

5 % =ca. 81 gm

5 % = ca. 243 gm

Die marktiblich erzielbare Miete flr die Liegenschaft wird basierend auf
den Auswertungen von Mietvertrdgen des Gutachters vergleichbarer Objekte
theoretisch zu Grunde gelegt.

Verwaltungskosten / Instandhaltungskosten / Mietausfallwagnis:

In Ermangelung der exakten &rtlich vorhandenen gm und Anzahl der Einheiten
werden die Bewirtschaftungskosten vom Gutachter pauschal geschatzt mit 25
% des Rohertrages.
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Liegenschaftszins:

Der Liegenschaftszins wird gem. Grundsticksmarktbericht der Stadt Neuss
angesetzt mit einem Mittelwert fir gemischt genutzte Grundsticke wvon
gerundet 3,5 %.

Gebdudealter / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer:

In Anlehnung an das Sachwertverfahren wird die Restnutzungsdauer fir das
Wohnhaus mit 28 Jahren angesetzt.

Ertragswertermittlung:

ansetzbare nachhaltig Mietzins Mietzins Mietzins
81 gm NFL strassens 7,50 € 607,50 € 7.290 €
243 gm NFL rlUckseitig 1,00 € 243,00 € 2.916 €
953 gm WFL 7,00 € 6.671,00 € 80.052 €
marktiblich erzielbar 7.521,50 € 90.258 €
Summe Rohertrag: 90.258 €
Bewirtschaftungskosten 25,00% 22.565 €
Summe Bewirtschaftungskosten: 22.565 €
Rohertrag 90.258 €
Bewirtschaftungskosten 22.565 €
Summe Reinertrag: 67.694 €
Bodenwert 222.780 €
Liegenschaftszins 3,50%
anteiliger Bodenwert verzinst 7.797 €
Gebaudeertrag: 59.896 €
Restnutzungsdauer in Jahren 28
Liegenschaftszins 3,50%
Verfielfaltiger 17,670
Gebaudeertragswert (GEW) : 1.058.366 €
anteiliger Bodenwert: 222.780 €
Ertragswert vorldaufig: 1.281.146 €
Abschlag vom GEW
wg. fehlender vollstandiger Besichtigung -35,00% -370.428 €
Ertragswert 910.718 €
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3. SONSTIGES
Es sind weitere wertrelevante Punkte zu berltcksichtigen:

Baulastenblatt 4169

Es ist eine Vereinigungsbaulast, gem. Band II, Baulastenblatt 4169,
eingetragen am 28.12.2009 vorhanden. Es bilden baurechtlich eine untrenn-
bare Einheit das Flurstiuck 675, 676, 737. Diese Baulast ist zum einen
positiv flr das Flurstlck 675 zu werten, da es die Flachen der Flurstlcke
676 und 737 bauordnungsrechtlich mitbenutzen kann. Jedoch ist dies anders
herum auch moéglich, d.h. Flurstlck 676 und 737 kdnnen bauordnungsrechtlich
das Flurstlck 675 mitbenutzen. Aus diesem Grunde wird diese Baulast
wertneutral gewertet.

Wirtschaftliche Einheit

Die Gebaude aufstehend auf den Flurstlcken 675 und 676 sowie 737 bilden
eine wirtschaftliche Einheit. Die Freifldchen der beiden Flurstlcke 676
und 737 dienen u.a. auch dem Zugang im Erdgeschoss des rlUckwartigen
Bereiches Gebaude Flurstiick 675. Zudem befinden sich Offnungen in der
Grenzstandigen AufRenwand des Wohn- und Geschaftshauses Flurstick 675 zu
Flurstlick 676. Uber diese gesamten &6rtlich vorhandenen Situationen gibt es
keine zivil-rechtliche Vereinbarung bzw. Absicherung (Grunddienstbarkeit) .
Zudem kann die 6rtlich vorhandene bauliche Situation nicht vollumfanglich
als Dbauordnungsrechtlich legitimiert nachgewiesen werden. Dies wird
werttechnisch bertGcksichtigt in der Form, als wilrde ein potentieller
Kaufinteressent dies bei seinen Kaufpreistberlegungen kalkulatorisch
bertcksichtigen. Der Gutachter setzt Thierflir einen sachverstandig
geschatzten Wert von pauschaliert 20 % des Gebdudeertragswertes an. Es
muss neben dem SchlieRen der Offnungen beriicksichtigt werden, dass dann
diese Seite des Gebadudes nur noch eingeschrankt nutzbar ist. Der Gutachter
setzt demnach an 1.058.366 € Gebaudeertragswert * 25 % = 264.592 €. Es
wird eine Wertminderung von 264.592 € angesetzt.

Grundbuch Abt. II 1fd. 5 ,Sanierungsverfahren"

Der Eintrag in Abt. II 1fd. Nr. 5 ,Sanierungsverfahren“ hat fir das =zu
bewertende Flurstick 675 keinen werttechnischen Einfluss. Diese Eintragung
hat lediglich hinweisenden Charakter. Der Wert dieser Eintragung wird mit
0 € angesetzt.
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V. ZUSAMMENSTELLUNG

Nachfolgende Werte werden auf glatte Euro Betrage gerundet:

Flurstlick 675

Bodenwert = 222.780 €
Sachwert = 732.889 €
Ertragswert = 910.718 €
Baulastenblatt 4169 = 0 €
Wirtschaftliche Einheit = - 264.592 €
Sanierungsverfahren = 0 €

Es handelt sich hier bei dem Flurstick 675 um ein Grundstlick mit einem
aufstehenden Wohn- und Geschaftsgebaude, welches auf dem freien Immobilien-
markt ausschliefflich unter Renditeaspekten betrachtet wird. Aus diesem
Grunde wird der Verkehrswert vom Ertragswert abgeleitet unter Berltck-
sichtigung der objektspezifischen Merkmale.

VI. VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert orientiert sich an der jeweils herrschenden zeit- und
ortsbezogenen Lage von Angebot und Nachfrage. Ertrags- und Sachwert kdnnen
nur richtungsweisenden Charakter haben.

Den nachfolgenden Verkehrswert halte ich in Anlehnung an den Ertragswert
unter Bericksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstédnde und
gerundet auf glatte tausender Betrage bei derzeitigem Verkauf fir korrekt
bemessen

far das Grundstilick
in 41462 Neuss, Further Strafe 54a
aufstehend mit einem Wohn- und Gescha&ftshaus
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Neuss, Blatt 10454, Lfd. Nr. 4
Kataster: Gemarkung Neuss, Flur 51, Flurstick 675
Grofe 395 gm
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Ertragswert = 910.718 €
Baulastenblatt 4169 = 0 €
Wirtschaftliche Einheit = - 264.592 €
Sanierungsverfahren = 0 €
Summe = 646.126 €
Verkehrswert = 646.000 €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persdnliches
Interesse verfasst zu haben.

Meerbusch, den 21.05.2022

(Jens Rékendt)

Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger www. Roekendt-Architektur .de
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken E - Mail Adresse: jr@Roekendt-Architektur .de
und staatlich anerkannter Sachverstandiger
fUr Schall- und Wérmeschutz Seite: 34



