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INTERNETVERSION

In dieser Internetversion des Gutachtens finden
Sie keine Anlagen. Die vollstandige Ausfertigung
des Gutachtens kdnnen Sie einsehen auf der
Geschaftsstelle des Amtsgerichtes Neuss.

Aktenzeichen des Amtsgericht 030 K 026/23

Gutachten G-15-24 bestehend aus 33 Seiten zzgl. 08 Anlagen
6 Ausfertigungen Papier fiir das Gericht
1 Ausfertigung digital fiir den Gutachter

zur Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
zum Wertermittlungsstichtag 29.08.2024
flir das Grundstiick
in 41470 Neuss, Horremer Str. 19
aufstehend mit einem Reihenmittelhaus
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Rosellen, Blatt 6233, Lfd. Nr. 1
Kataster: Gemarkung Rosellen, Flur 12, Flurstick 1607,
GroBe 179 gm
StraBenansicht:
Verkehrswert = 538.000 €
und fir das Grundstiick

in 41470 Neuss, Horremer Str.
Hinweis: Grundstick gelegen an der Hardenbergstr.

Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Rosellen, Blatt 6233, Lfd. Nr. 2
Kataster: Gemarkung Rosellen, Flur 12, Flurstick 1612,
GroBe 17 gm
Verkehrswert = 5.500 €
Verkehrswert = b543.500 € gesamt

Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
und staatlich anerkannter Sachverstandiger
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VORBEMERKUNGEN ZUR WERTERMITTLUNG

TI. Rechtliche Grundlagen / Literatur:

Angegebene Gesetzestexte und Fachliteratur in der aktuellen Fassung.
1. Baugesetzbuch (BauGB)
2. Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV und ImmoWertA)

3. Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung, BaulNVO)

4. Statistisches Bundesamt (MeBRzahlen fiir Bauleistungspreise und
Preisindizes fir Bauwerke)

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

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

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

Dem Sachverstadndigen lagen folgende objektspezifische Unterlagen vor:

e Grundbuchauszug 6233 vom 16.05.2024 09 Seiten
e Grundstickskaufvertrag

URK.Nr. 1328/2005 vom 08.12.2005 14 Seiten
e Fotodokumentation vom 29.08.2024 26 Seiten Anlage 01
e Flurkarte M 1:500 vom 03.06.2024 01 Seite Anlage 02
e Auskunft - ErschlieBungskosten vom 25.06.2024 01 Seite Anlage 03
e Auskunft - Baulasten vom 28.06.2024 01 Seite Anlage 04
e Auskunft - Altlasten vom 19.06.2024 04 Seiten Anlage 05
e Auskunft - Kanalkataster vom 19.06.2024 01 Seite Anlage 06
e Auskunft - Baurecht vom 04.09.2024
e Auskunft - Wohnungsbindung vom 09.07.2024 01 Seite Anlage 07
e Auskunft - Zwangsverwaltung

Ubernahmebericht vom 27.06.2024 03 Seiten
e Bauakteneinsicht vom 07.07.2022 92 Seiten Anlage 08

Auszug aus Bauakte

- Bauantragsformulare vom 20.12.2005

- Anschreiben vom 20.12.2005

- Statistikbogen

- Baubeschreibung

- Antrag auf Befreiung Festsetzung offene Bauweise
- Flachen und Rauminhalte gem. DIN 277

- Ermittlung Grund- und Geschossflachenzahl

- Katasterauszug

- Lageplan vom 15.12.2005

- Grundrisse, Schnitt, Ansichten vom 14.12.2005

- Anschreiben vom 02.03.2006

- Erklarung Baumschutzsatzung

- Anschreiben / Antrag bzgl. Vereinigung von Grundsticken
- Berechnungen Haus Nr. 7

- Anschreiben inkl. Nachbarvereinbarung

- Anschreiben vom 31.08.2006

- Ermittlung Grund- und Geschossfldchenzahl

- Grundrisse, Schnitt, Ansichten vom 09.02.2007
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- Kartenauszug

- Lageplan vom 27.02.2007

- Baugenehmigung vom 01.03.2007

- Abweichungsbescheid

- Befreiungsbescheid

- Teilungsgenehmigung vom 21.03.2007

- Anzeige Baubeginn vom 21.05.2007

- Bilder Rohbauphase

- Aktennotiz vom 12.06.2007

- Statische Berechnung
inkl. Konstruktionsplane Pla, P2, P3, P4

- Anzeige abschlieBRBende Fertigstellung

- Fertigstellungsbescheinigung vom 25.10.2007
inkl. Bilder
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ITII. 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 flr evtl. Verletzungen des Urheber- und
Personlichkeitsrechtes {ibernommen.

2. Soweit Erhebungen und untergeordnete Tatigkeiten durch Hilfs-
krédfte des Sachverstandigen ausgefihrt wurden, hat der Sachver-
stdndige diese Tatigkeiten auf Richtigkeit, Plausibilitéat
Uberprift, notigenfalls erganzt und flir dieses Gutachten ver-
wendet.

3. Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefithrt. 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 Gebaude und AuBenanlagen wurden in Kurzform insoweit
beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen bzw. Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Aussagen itber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
der Grundlage der iblichen Ausfihrung aus dem Baujahr.

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

6. Baumdngel und -schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefuhrt.

Der Sachverstadndige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen
Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur
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uberschlagig schatzen, da nur zerstdrungsfrei - d.h. augen-
scheinlich - untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadens-
begutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadenssachverstandigen notwendigqg) .

7. Ubliche Aufwendungen fiir eine Einzugsrenovierung werden in diesem
Gutachten nicht bericksichtigt.

8. Die Anlagen dieses Gutachtens dienen ausschlieBlich der in diesem
Gutachten durchgefiilhrten Verkehrswertermittlung. Eine Verviel-
faltigung - auch auszugsweise - ist auf Grund von Urheberrechten
NICHT gestattet. Dies gilt fir die Anlagen und das Gutachten.

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

Hinweis:

Die vorgenannten ,Bewertungstechnische Grundlagen - wichtiger Hinweis"“
sind wichtig und explizit flir die Verkehrswertermittlung im vorliegenden
Gutachten zu beachten!

Soweit Wertminderungen z.B. flir Bauschaden, Baumangel oder fehlende
Genehmigungen pauschal Dbericksichtigt wurden, wird empfohlen ggfls.
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben 1in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt wurden.

Um die vermbgensmalige Disposition abzusichern, wird Dbezliglich der
tatsachlichen Kosten die Ermittlung durch detaillierte Leistungsaus-
schreibung 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  vermbgensmaBigen Dispositionen ggfls. eine Aktualisierung der
Verkehrswertermittlung einzuholen.
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1.) ALLGEMEINE ANGABEN:

TI. Auftraggeber:

Amtsgericht Neuss, Breite Strabe 48, 41460 Neuss
mit Auftragsschreiben vom 16.05.2024

IT. Aufgabenstellung:

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, den Verkehrswert festzustellen

flur das Grundstiick
in 41470 Neuss, Horremer Str. 19
aufstehend mit einem Reihenmittelhaus
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Rosellen, Blatt 6233, Lfd. Nr. 1
Kataster: Gemarkung Rosellen, Flur 12, Flurstick 1607, GroRe 179 gm
und filr das Grundstiick
in 41470 Neuss, Horremer Str.

Hinweis: Grundstick gelegen an der Hardenbergstr.

Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Rosellen, Blatt 6233, Lfd. Nr. 2
Kataster: Gemarkung Rosellen, Flur 12, Flurstick 1612, GroRe 17 gm
zum Bewertungsstichtag 29.08.2024
zum Zwecke der Wiederversteigerung

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fir
0.g9. Zweck gestattet. Das Gutachten darf NICHT als Exposee flir einen
freihandigen Verkauf von z.B. Eigentimer, Makler, Erwerber o.4d. verwendet
werden. Eine Zuwiderhandlung wird mit einer kostenpflichtigen Abmahnung
geahndet. Wir haften nur flir grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz, und auch
nur dem Auftraggeber gegenlber.
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ITII. Grundbuchausweisung und Nutzungsart:

Gem. Grundbuchauszug sind folgende Infos ersichtlich:

Amtsgericht: Neuss, Grundbuch von: Neuss, Blatt: -6233-

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr.: 1 Gemarkung: Rosellen, Flur: 12, Flurstick: 1607
Wirtschaftsart + Lage: Gebaude- und Freifldche, GrdoBRe: 179 gm
Horremer Str. 19

Lfd. Nr.: 2 Gemarkung: Rosellen, Flur: 12, Flurstick: 1612
Wirtschaftsart + Lage: Gebaude- und Freiflédche, GroRe: 17 gm
Horremer Str.

Abteilung I:

Eigentimer:

Lfd. Nr.: 3 Eigentimer des Grundsticks unter o.g. Lfd. Nr. 1 und 2
gem. Bestandsverzeichnis ist

Abteilung II:

Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr.: 1 zu Lasten Bestandsverzeichnis 1fd. 1
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verbot des Betreibens
einer Tankstelle bis zum 31.12.2035)
Bewilligung vom 08.12.2005, URK.Nr. 1328/05

Lfd. Nr.: 4 zu Lasten Bestandsverzeichnis 1fd. 1 und 2
Die Wiederversteigerung ist angeordnet

Abteilung III:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Es sind Grundpfandrechte eingetragen.

Anmerkung: Eintragungen der Abt. II und III bleiben bei der Verkehrs-
wertermittlung unberiicksichtigt, es sei denn, nachfolgend in diesem
Gutachten werden auftragsbedingt eine oder mehrere Eintragungen bewertet!
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IV. Beschreibung Grundstiick:

Das zu bewertende Grundstiick liegt in NRW, Kreis Neuss, Stadt Neuss,
Stadtbezirk Rosellen, Statistischer Bezirk 28 Rosellen, Stadtteil
Allerheiligen, postalisch Horremer StraBe 19.

,Horremer Strae*

Pkw-Stellplatz

Uberbau, Warmedammung

Gartenzugang von Haus Nr. 19 Flurstiick 1607
auf Nachbarflurstiick 1606
Wohnhaus
»,HardenbergstraBe* \

Uberbau, Warmedammung
von Haus Nr. 19a Flurstiick 1606

Flurstiick 1612 auf Nachbarflurstiick 1607

Gartenhaus

Ubersichtssystemskizze ohne MaBstab —-eingenordet-

MAKROLAGE :

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

Stadt Neuss:

Neuss ist die groRte 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 fiuhrt 1in nord-
stidlicher Richtung die A 57 (K&6ln-Nimwegen), die sich im Westen und Siden
der Stadt mit der A 46 (AK Neuss-West und AK Neuss-Sud) kreuzt. Der
Hauptbahnhof Neuss liegt sowohl an der Aachen-Disseldorf-Ruhrorter Bahn
als auch an der Strecke Krefeld-Neuss-Kdln sowie der Erftbahn (Dusseldorf
-Neuss-Grevenbroich-Horrem-Kéln-Messe/Deutz). Hier zweigt auBerdem die
private Regiobahn nach Kaarst ab. Den Offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) bedienen =zahlreiche Buslinien der Stadtwerke ©Neuss sowie die
Stadtbahn U75 und die StraRenbahnlinien 704 und 709 der Rheinbahn. Neuss
ist mit den S-Bahn-Linien S8 (Mdénchengladbach-Dortmund), S11 (Disseldorf-
Bergisch Gladbach) und S28 (Kaarst-Mettmann) an das S-Bahn-Netz ange-

Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger www. Roekendt-Architektur .de
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken E - Mail Adresse: jr@Roekendt-Architektur .de
und staatlich anerkannter Sachverst&ndiger
fur Schall- und Warmeschutz Seite: 10


http://de.wikipedia.org/wiki/Rhein-Kreis_Neuss
http://de.wikipedia.org/wiki/Mittelzentrum
http://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_57
http://de.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6ln
http://de.wikipedia.org/wiki/Nimwegen
http://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_46
http://de.wikipedia.org/wiki/Neuss_Hauptbahnhof
http://de.wikipedia.org/wiki/Aachen-D%C3%BCsseldorf-Ruhrorter_Bahn
http://de.wikipedia.org/wiki/Erftbahn
http://de.wikipedia.org/wiki/Regiobahn_%28Unternehmen%29
http://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96ffentlicher_Personennahverkehr
http://de.wikipedia.org/wiki/Stadtwerke_Neuss
http://de.wikipedia.org/wiki/Stadtbahn
http://de.wikipedia.org/wiki/Stra%C3%9Fenbahn
http://de.wikipedia.org/wiki/Rheinbahn_AG
http://de.wikipedia.org/wiki/S-Bahn
http://www.Roekendt-Architektur

Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

—

Josef — Kohtes - Str. 18
40670 Meerbusch

Tel.: 02159 -96 2593
Fax: 02159 — 96 25 94

schlossen. Die Neusser Wirtschaft wird gepragt von einem Industriehafen,
verarbeitendem Gewerbe und Dienstleistungsgewerbe. Im Hafen dominieren
Olmihlen, Massengut- und Containerumschlag. Seit 2003 werden die Hifen
Neuss und Diisseldorf von einer gemeinsamen Gesellschaft mit Sitz in Neuss
verwaltet. AuBer im Hafen gibt es groBere Gewerbegebiete im nahen Hammfeld
sowie 1im Siden der Stadt. In der Neusser Wirtschaft spielen Eisen-,
Aluminium- und Papierverarbeitung eine grobe Rolle. Auch die
Lebensmittelindustrie ist hier vertreten.

Stadtteil Allerheiligen:

Allerheiligen 1liegt rund 10 km sidostlich der Neusser Innenstadt und
verfiigt {Uber einen S-Bahn-Anschluss an der Strecke Disseldorf-Neuss-
Dormagen-Koln-Bergisch Gladbach. Unweit des Stadtteils befindet sich das
Autobahndreieck Neuss-Sud (A 57/A 46). Allerheiligen grenzt an mehrere
Neusser Stadtteile: Im Westen an Rosellerheide und Rosellen, im Norden an
Norf, im Nordosten an Elvekum sowie im Osten an Uedesheim. Im Siden grenzt
Neuss-Allerheiligen an Dormagen-Nievenheim.

Im Jahr 2015 hat im Stadtteil eine Grundschule ihren Lernbetrieb
aufgenommen. Weiterfihrende Schulen befinden sich unter anderem im
angrenzenden Stadtteil Neuss-Norf.

Allerheiligen verfigt unter anderem uUber ein Nahversorgungszentrum mit
zwel Supermarkten, einer Apotheke, einem Schreibwarenladen (Post), einer
Reinigung, einem Eiscafé, einer Pizzeria wund einem Restaurant mit
Biergarten.

MIKROLAGE:

Die beiden zu bewertenden Flursticke 1607 und 1612 befinden sich mittig im
Stadtteil Allerheiligen in unmittelbarer Nahe zu Lebensmitteldiscountern,
Apotheke, Post etc. Der Wohnstandort wird gepragt von lé&ndlicher Ein- und
Zweifamilienhausbebauung und Geschosswohnungsbau.

Das Flurstiick 1607 befindet sich westlich der Horremer StraBe, ehemalige
Neusser LandstraBe. Die ehemalige Landstrale, HauptdurchgangsstraBe von
Allerheiligen, ist straBenbautechnisch herabgestuft als innerdrtliche
ErschlieBungsstraBe.

Das Flurstick 1612, rickwartig angrenzend an Flurstick 1607 gelegen,
befindet sich 0ostlich der HardenbergstralRe, eine Paralellstrale der
Horremer StraRe. Diese HardenbergstraBe ist eine innerdrtliche Wohnan-
liegerstrabe.
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Anliegerstrale ,Horremer Strale“:

Die zwelspurige innerdrtliche ErschlieBungsstrale ist asphaltiert,
beidseitig mit Jje einem Gehweg, sowie einseitig mit Strabenbeleuchtung
ausgestattet. Im Bereich des Flurstiicks 1607 befindet sich ca. 15 m
ndrdlich eine T-Kreuzung mit Ampelanlage. Es ist somit anfahrender und
abbremsender Verkehr vorhanden. Zudem ist ca. 75 m sidlich des Flursticks
1607 die Horremer StraBe baulich als einspurige StraBle verengt und
verkehrsberuhigt.

Die ErschlieBungsmedien Kanalisation (Mischsystem), Fernwarme, Strom,
Wasser, Telefon befinden sich in der StraBe. Im Bereich der Wohnh&auser
Horremer StraBe 19 bis 23a ist der oOffentliche Flachenbereich (Gehweq)
breiter gepflastert, damit eine Zu- und Abfahrtsmdglichkeit der an-
grenzenden Hauser zur Horremer StraRe moglich ist, da diese Grundstiicke
insgesamt zwischen zwei T-Kreuzungen liegen.

Anliegerstrale ,Hardenbergstralbe“:

Die zweispurige innerdrtliche WohnanliegerstraBe ist asphaltiert, beid-
seitig mit Jje einem Gehweg, sowie einseitig mit StraRenbeleuchtung
ausgestattet. Die fir eine ErschlieBung erforderlichen Medien befinden
sich in der Strabe.

Flurstick 1607:

Das Flurstick 1607, mit 179 gm Flacheninhalt, befindet sich westlich der
6ffentlichen ErschliefBungsflédche ,Horremer StraBle“ und hat somit auch eine
West-Ausrichtung. Das Flurstiick ist trapezfdormig windschief geschnitten.
Die Abmessungen des Flurstiicks 1607 betragen, gemessen in timonline, ca.
5,50 m StraBenbreite, ca. 6,30 m Gartenbreite und ca. 30,35 m mittlere
Tiefe. Die Topografie des Flursticks kann grundsatzlich als eben
bezeichnet werden. StraBenseitig links grenzen vergleichbare Reihenhaus-
grundsticke an, straBenseitig rechts Dbefindet sich ein groReres
Eckgrundstuck.

Das Flurstuck 1607 ist bebaut mit einem stralBenseitig links und rechts
grenzstandigen Wohnhaus (Reihenmittelhaus). StraRenseitig vor dem Wohnhaus
befindet sich ein Pkw-Stellplatz. Das Wohnhaus ist in der Flurkarte
dargestellt und somit augenscheinlich eingemessen.

Hinweis: An der straBenseitig linken Grundsticksgrenze sind zwei
Uberbauten vorhanden. Die Wiarmedadmmung inkl. Putz (gesamte Dicke ca. 15
cm) der beiden Reihenhduser, Flurstiick 1607 und 1606, befindet sich an der
gemeinsamen Grenze mit jeweils unterschiedlicher Lange Jjeweils auf dem
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Nachbarflurstiick. So hat der Uberbau von Wohnhaus Horremer StraRe Nr. 19
auf dem Nachbarflurstiick 1606 die ca. Abmessungen 15 cm Tiefe und 5,50 m
Linge. Der Uberbau des Wohnhauses Horremer StraBe 19a auf dem Flurstiick
1607 hat die ca. Abmessungen 15 cm Tiefe und 2 m L&nge.

Hinweis: Die Regenrinne und der Dachiiberstand rickwartig des
Nachbargebdudes Haus Nr. 36, Flurstick 496, Dbefindet sich auf dem
Flurstick 1607. Das an diese Regenrinne angeschlossene Fallrohr befindet
sich ordnungsgemal auf dem Flurstick 496. Bzgl. Regenrinne und
Dachiiberstand ist ein Uberbau von Flurstiick 496 auf Flurstiick 1607
vorhanden.

Flurstick 1612:

Das Flurstiick 1612, mit 17 gm Fl&cheninhalt, befindet sich o&stlich der
6ffentlichen ErschlieBungsfldche ,HardenbergstraBe® und grenzt rickwartig
an das Flurstick 1607 an. Das Flurstiick ist nahezu rechteckig geschnitten.
Die Abmessungen des Flursticks 1612 betragen, gemessen in timonline, ca.
6,60 m StraBenbreite und ca. 2,50 m Tiefe. Die Topografie des Flurstiicks
kann grundsdtzlich als eben bezeichnet werden, befindet sich jedoch ca. 60
cm hoher als der angrenzende Gehweg. Die Hohendifferenz wird durch eine
betonierte Stitzwand aufgefangen. Auf der Stitzwand befindet sich ein
Stabmattenzaun. An der nordlichen Kopfseite des Flurstiicks 1ist eine
Gartenpforte mit ca. 3 Stufen vorhanden, die einen Zugang von der
60ffentlichen Verkehrsflache zum Flurstick 1612 ermdglichen. Das Flurstick
1612 befindet sich 1in einer Reihe mit vergleichbar geschnittenen
Flurstiicken, welche sich alle entlang des Gehweges der Hardenbergstrale
und rickwartig der Wohnhausgrundstiicke anliegend der Horremer Strale
befinden. Das Flurstiick 1612 und das Nachbarflurstick 1613 sind jedoch als
einzige dieser Flurstiicke straBenseitig eingezdaunt und Jeweils als
Gartenflache mit den jeweils angrenzenden Wohnhausgrundstiicken 1607 bzw.
1606 zusammen genutzt. Das Flurstick 1612 ist mit einem Holzgartenhaus
bebaut, welches gem. Luftbilddarstellung in timonline auch tlw. auf dem
Nachbarflurstick 1607 aufsteht. Das Gartenhaus ist nicht in der Flurkarte
dargestellt und somit nicht eingemessen.

Hinweis: Flurstiick 1607 und 1612 bilden in der Ortlichkeit ein zusammen-
hangend angelegtes und genutztes Grundstick.

Nutzung:
Das Flurstick 1607 und das Flurstiick 1612 inkl. den aufstehenden Gebauden

werden zum Wertermittlungsstichtag nicht genutzt bzw. bewohnt. Etwaige
Mietvertrdge konnte der Gutachter nicht recherchieren.
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Zwangsverwaltung:

Das Objekt Horremer StraBe 19, 41470 Neuss steht unter Zwangsverwaltung.
Diese wird ausgefiihrt von:

das Objekt.
Sonstiges:

Baugrundverhaltnisse sind nicht bekannt. Beide Flurstiicke 1607 und 1612
waren Bestandteil einer als ehemalige Tankstelle genutzten Fléache
(Altstandort Ne-1444,00, Erhebungsklasse I, siehe auch Altlastenauskunft
u.a. als Anlage diesem Gutachten beigefiigt) .

Gewerbliche Immissionen waren im Ortstermin nicht erkennbar. Es sind bzgl.
des Flurstiicks 1607 strabenseitig Verkehrsimmissionen auf Grund der Lage
zwischen zwei T-Kreuzungen (eine mit Ampelanlage) vorhanden.

Hinweis: Auf Grund einer Information seitens des im Jahre 2022 ehemaligen
Eigentimers, das Flurstick 1607 betreffend, welches vor Ort das Tiefbauamt
eine veranderte Zufahrtsmdglichkeit u.a. fiir die Objekte ,Horremer Str. 19
bis 23a™ untersucht bzw. geprift habe, hat der Gutachter bei der Stadt
Neuss recherchiert und die Auskunft erhalten, dass diesbzgl. z.Zt. keine
Planungen bzw. Uberlegungen vorhanden sind.

Hinweis: Der Gutachter erhielt von der Stadt Neuss jedoch das Flurstick
1612 betreffend folgende Informationen, die nach Recherchen des Gutachters
zum Wertermittlungsstichtag giltig sind:

Mail vom 26.07.2022, —-———————————————- ,
Abt.: Liegenschaften und Vermessung Neuss (LVN)

Zitatanfang

das Flurstick 1612 ist 1im Bebauungsplan 2 Rosellen als &ffentliche Verkehrsflédche
ausgewiesen. Eine Umsetzung der Bebauungsplanausweisung ist vorgesehen, konnte aber bisher
aufgrund fehlenden Grunderwerbs nicht erfolgen. Beil einzelnen Eigentimern bestand keine
Bereitschaft, die erforderliche Fldche abzutreten. Bel einer VerduBerung des Grundstlicks
Horremer Str. 19 1ist davon auszugehen, dass die Stadt Neuss das 1hr zustehenden
Vorkaufsrecht gemdB §§ 24 u. ff BauGB flr das Flurstiick 1612 ausiiben wird. Das trifft auch
fiir die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft zu.

Zitatende
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Mail vom 04.08.2022, —--—-———---————-———————
Abt.: Tiefbaumanagement Neuss

Zitatanfang

beziiglich Ihrer Anfrage kann ich Ihnen mitteilen, dass sich das Grundstiick Gemarkung
Rosellen, Flur 12, Flurstiick 1612 (ca. 17 m?) vollstdndig im Bereich des Bebauungsplans
Nr. 2 Rosellen befindet und als &6ffentliche Verkehrsfldche ausgewiesen ist. Im Falle eines
Grundstliicksverkaufs wiirde der Notar im Rahmen einer Vorkaufsrechtspriifung die Stadt Neuss
fragen, ob von einem Vorkaufsrecht Gebrauch gemacht wird. In diesem konkreten Fall kénnte
die Stadt grundsdtzlich von ihrem Vorkaufsrecht Gebrauch machen, weil die Fldche im
Bebauungsplan als &6ffentliche Verkehrsfldche ausgewiesen ist. Eine verbindliche Auskunft,
ob ein Vorkaufsrecht ausgelibt wiirde, kann nicht vorab erteilt werden. Beili der Priifung und
Entscheidung sind verschiedene Amter der Stadtverwaltung zu beteiligen. Eine verbindliche
Auskunft zur Ausiibung des Vorkaufsrechtes oder dem Verzicht darauf, kann erst bei
Vorliegen der Anfrage des Notars erteilt werden. Ich weise darauf hin, dass der
liberwiegende Teil der sich dem Flurstiick 1612 anschlieBenden Grundstiicke entlang der
Hardenbergstralle bereits in stddtischem Eigentum befinden.

Zitende

Sonstige Hinweise auf besondere wertbeeinflussende Umstande (geplante
Verkehrsverbesserung, Sanierungsgebiet, Nachbarbebauung, etc.) sind dem
Gutachter zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

V. Beschreibung Gebaude:

Flurstick 1607 = Wohnhaus u.a.:
Nachfolgende Unterlagen konnte der Gutachter recherchieren:

01.03.2007 Baugenehmigung AZ.: BG-2403-0/2005

Einfamilienwohnhaus mit Stellplatz
01.03.2007 Abweichungsbescheid

Nichteinhaltung Abstandsflédchen auf eigenem Grundstick
01.03.2007 Befreiungsbescheid

Abweichende Bauweise (g statt o)

und Baugrenzeniiberschreitung durch Wohnhaus und Stellplatz
21.03.2007 Teilungsgenehmigung
25.10.2007 Fertigstellungsbescheinigung

Das traufstandig zur ErschlieBungsstralbe stehende straBenseitig links, und
rechts grenzstandige nicht unterkellerte Wohnhaus, mit einer Wohneinheit,
hat ein Erdgeschoss, ObergeschoBl und ein DachgeschoB. Der iber dem
Dachgescholl befindliche Spitzboden ist 1{ber eine Einschubtreppe er-
reichbar. Gartenseitig ist eine Schleppdachgaube (geschosshoch) vorhanden.
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Das Wohnhaus wurde mit Baugenehmigung vom 01.03.2007 legitimiert und im
Jahre 2007 fertig erstellt.

Das Wohnhaus hat die Abmessungen, gem. Darstellung in den Bau-
genehmigungsplanen ca. 5,75 m strabenseitige bzw. 6,13 m gartenseitige

Breite. Die Geb&udetiefe betragt ca. 9,73 m bzw. ca. 13,15 m.

Die Bruttogrundfldchen im EG, 0G, DG betragen gem. Sachwertrichtlinie
demnach:

EG

(5,75 m + 6,13 m) * 0,5 * 13,15 m
- 2,71 3,43 m
550 m * 0,15 m = ca. 69,64 gm

+
3
*

oG = (5,75 m + 6,13 m) * 0,5 * 13,15 m
- 2,71 m 3,43 m
+ 5,50m * 0,15 m = ca. 69,64 gm

*

g
()
Il
o
[
)
3
+
o))
—
w

m) * 0,5 * 11,50 m

Summe EG, 0G, DG ca. 207,03 gm

Die BGF im EG, OG und DG betragt gem. Sachwertrichtlinie gerundet ca. 207
qm.

Nachfolgend werden die Raume des Wohnhauses gem. Plandarstellung,
Bestandteil der Baugenehmigung inkl. der in den Planunterlagen darin
dargestellten Raumgrében aufgelistet:

Erdgeschoss Obergeschoss Dachgeschoss

HZG/HA 4,62 gm HWR 9,72 gm Zimmer (strassenseitig) 11,79 gm
WF 2,52 gm Zimmer (strassenseitig) 13,89 gm Flur 4,53 gm
WC 1,89 gm Bad 5,77 gm Zimmer (gartenseitig) 21,64 gm
Flur 6,9 gm Flur 6,3 gqm

Kochen 9,59 gm Zimmer (gartenseitig) 19,92 gm

AR 0,95 gm

Wohnen 30,31 gm

Summe EG 56,78 qm Summe OG 55,6 gqm Summe DG 37,96 gm

Insgesamt sind gerundet ca. 150 gm Wohn-Nutz-Fl&che gem. vorgenannter
Darstellung vorhanden. Es wurde kein Aufmass erstellt. In der Ortlichkeit
sind gegenilber der Baugenehmigung Abweichungen vorhanden, so dass die
vorgenannte Wohnfl&dche in der Ortlichkeit abweicht.
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Folgende Abweichungen zwischen Baugenehmigung und Ortlichkeit sind u.a.
vorhanden:

Erdgeschoss Baugenehmigung Ortlichkeit

AR Abstellraum von der Langsseite der Treppe zugdnglich Abstellraum von der Kopfseite der Treppe zuganglich
Flur / Kiiche + Flur / Wohnen Trennwand von Flur / Kochen und Flur / Wohnen vorhanden Trennwand Flur / Kochen und Flur / Wohnen nicht vorhanden
Flur / Kochen und Wohnen inkl. Treppe EG-OG bilden einen Raum

Treppe EG - OG Treppe EG - OG ohne seitliche Abmauerung im EG Treppe EG - OG mit seitlicher Abmauerung im EG
Obergeschoss
HWR / Bad HWR strassenseitig und Bad innenliegend HWR und Bad sind getauscht, somit Bad strassenseitig mit Fenster
und HWR innenliegend anstelle des Bad
Flur Flur ohne Abstellraum Flur hat an der Kopfseite der Treppe gartenseitig ein Abstellraum
Zimmer gartenseitig 5 Fenster mit Absturzsicherung dargestellt 2 zweifligelige Fenster mit Bristung vorhanden
Dachgeschoss
Zimmer gartenseitig Zimmer gartenseitig mit gerader Wand zum Zimmer im Zimmer gartenseitig Einschubtreppe zum Spitzboden
strassenseitig Trennwand Zimmer garten- und strafenseitig nicht gerade sondern
abgewinkelt verlaufend (Nische wg. Einschubtreppe)
Gaube gartenseitig Gaube mit ca. 80 cm Traufabstand und Schleppdach Gaube fast mit Aussenwand OG biindig und Schleppdach schliesst
oben an den First an, grossere Ausfiihrung der Gaube
Gaube hat drei Fenster Gaube hat zwei Fenster
Dachfliache Pultdach genehmigt Satteldach ausgefiihrt, gednderte Dachneigungen (35 + 40 Grad)
in den statischen Unterlagen dargestellt
Spitzboden kein Spitzboden dargestellt und genehmigt, Dachgeschoss Spitzbodenebene eingezogen mit Einschubtreppe
bis zum First des Pultdach offen in den statischen Unterlagen dargestelltB1B2:D29

Hinweis: Der Gutachter legt die Wohnfladche gem. Baugenehmigung zu Grunde.

Die nachfolgende Baubeschreibung basiert auf den Informationen der Auben-
und Innenbesichtigung im Ortstermin und den vorliegenden Unterlagen.

Gebaudeart
- nicht unterkellertes Reihenmittelhaus mit einem
Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss, sowie Spitzboden
- Bauweise massiv, Baujahr 2007

Fundament / GeschoBdecken:
- Stahlbetonfundamente und -bodenplatte
- Decke uUber EG und OG Stahlbetondecke
- Decke lber EG mit Stahlbetonliberzug (geschosshohe Wandausbildung
Flur - HWR zu Zimmer gartenseitigq)
- Decke uUber DG Holzbalkenlage
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Geschossaubenwdnde / Geschossinnenwande:
- AuBen Mauerwerk mit Warmedammverbundsystem
- Innen Mauerwerk und leichte Trennwandausfiithrung

Dach:

- Traufstandiges Satteldach, zimmermannsmaRige Dachkonstruktion,
Mittelpfetten als Stahltrédger ausgebildet, Zwischensparrenddmmung,
Betonziegeleindeckung, Zinkrinnen und -fallrohre

- StraBenseitig Dachflachenfenster

- Gartenseitig Schleppdachgaube geschosshoch, zimmermannsmabige
Konstruktion, Gaubenwangen mit Kunstschiefer bekleidet

Fenster / Innentiren:
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung und elektrisch bedienbare
Rollldden im EG und 0OG, manuell bedienbare Rollladen im DG
- Alufensterbanke auBen
- Dachfldchenfenster (Holz) mit innenliegender Jalousie
- furnierte Holzinnentiiren (Zargen / Bléatter)

- EG - 0OG Stahlbetontreppenlauf mit Naturstein belegt,
Stahlhandlauf gestrichen

- 0OG - DG Stahlbetontreppenlauf, Trittstufen aus Holz
Stahlgelander gestrichen

- DG - SP Einschubtreppe

Haustechnik:
- Fernwarmeheizung
- FuBbodenheizung im EG und OG
- Heizkdrper im DG
- Zentrale Warmwasserbereitung 280 Liter Warmwasserstandspeicher
- TV idber Sat-Schissel
- Tel.- und TV-Anschluss in nahezu jedem Aufenthaltsraum

Spitzboden:
- Dachuntersichten und Firstbereich mit Gipskartonplatten bekleidet,
StoBe und Schrauben verspachtelt
- Giebelwande verputzt bzw. gespachtelt
- Holzbohlen auf Holzbalkenlage

Dachgeschoss:
- Wande, Decken, Dachuntersichten tapeziert bzw. gestrichen,
Einbaustrahler in der Decke, Parkett
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Obergeschoss:
- Wande, Decken-, Dachuntersichten tapeziert bzw. gestrichen,
Einbaustrahler in der Dachuntersicht Bad
- Parkett, Bodenfliesen im Abstell- und Hauswirtschaftsraum
Natursteinboden im Bad, Wandfliesen im Bad
- Bad mit Eckwanne, WC, Bidet, Waschtisch, Handtuchheizkorper

Erdgeschoss:
- Wande, Deckenuntersichten tapeziert bzw. gestrichen,
- Natursteinboden, Bodenfliesen im Hausanschlussraum und Abstellraum
unter der Treppe, Wandfliesen im WC
- WC mit Waschbecken und WC

Gartenanlage / Grundstiicksfl&che:

- straBenseitige Grundstiicksflache ist mit Betonsteinpflaster
komplett Dbelegt, Revisionsschacht der Mischwasserentwédsserung
eingearbeitet, sichtbar und zuganglich

- gartenseitig Terrasse Uber gesamte Hausbreite plattiert und an der
freien Langsseite mit Mauerwerkspfeilern und Rundrohr vom Rasen
abgetrennt, Markise an der Wohnhausriickfront {iber der Terrasse,
befestigter Weg von Terrasse zum Gartenhaus, Flurstiick 1612, und
Gartenpforte, Flurstick 1612

- rickwartige Grundstiicksfreiflache Flurstick 1607 mit Rasen belegt
und seitlicher Randbepflanzung, offener Ubergang zu Flurstiick 1612

Standard der Baustoffe / baulicher Zustand:

Das Wohnhaus macht einen ordentlichen Eindruck, jedoch auf Grund des
Leerstandes zelgt es entsprechende Spuren. Die  Konstruktion und
Materialien entsprechen dem Baujahr. Die Ausstattung ist als gut in den
Badern und bzgl. der Bodenbeldge fir solch einen Gebdudetyp als gehoben =zu
bezeichnen. An der straBenseitigen AuRenwand, Bereich Kiche, zeigen sich
aulen 1im Sockel Risse im Putz. Dies bedingt durch eine fehlende DIN-
gerechte Sockelausbildung. Der Sockel des Warmedammverbundsystem ist
insgesamt nachzuarbeiten. Zudem 1ist straBenseitig 1links im Pflaster-
bereich eine kreisfdrmige Absenkung vorhanden. Gem. Auskunft seitens des
im Jahre 2022 ehemaligen Eigentimers im 2. Ortstermin handelt es sich um
eine Ratte die diese Absenkung verursacht. Es fallen Maler- und
Tapezierarbeiten an, sowie eine grundlegende Reinigung der Pflasterfléache
und Grundpflege der Garten und Terrassenflache.

Flurstick 1612 = Gartenhaus:

Auf dem Flurstick 1612 befindet sich ein Holzgartenhaus mit Satteldach,
welches bauarttypisch mit einem Holzrahmen aufgestellt ist. Gartenseitig
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ist eine Regenrinne an der Dachfliche befestigt, straBenseitig ist keine
Regenrinne vorhanden. Gem. Luftbilddarstellung befindet sich das Garten-
haus tlw. auf dem Flurstuck 1607.

2.) BEWERTUNG:

I. Ortstermin:

Ein erster Ortstermin wurde durchgefihrt am 10.07.2024. Alle Verfahrens-
beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich Uber den Ortstermin informiert
und geladen. Teilnehmer waren:

P e , ehemaliger Miteigentiimer
» Herr Jens Rdkendt sen., Gutachter, Gutachterbiiro Rdkendt

Es wurden das Wohnhaus und das Gartenhaus von aubBen besichtigt. Eine
Innenbesichtigung war nicht méglich. Die Grundstiicksfreifliache wurde in
Augenschein genommen.

Ein zweiter Ortstermin wurde durchgefthrt am 29.08.2024. Alle Verfahrens-
beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich Uber den Ortstermin informiert
und geladen. Teilnehmer waren:

A Y & 2 , ehemaliger Miteigentimer
) e W * ¢ , vertritt -—-—--—--------——-
P e , Sohn ——=———————--——

P e , 1.Vertr. ————---—---mmm

» Herr Jens Rdékendt sen., Gutachter, Gutachterbiiro Rdékendt

Es wurden das Wohnhaus von auben und innen besichtigt. Das Gartenhaus
wurde von aubBen Dbesichtigt und die Grundsticksfreifldche wurde in
Augenschein genommen.

II. Bewertungsgrundlagen:

ErschlieBungsbeitrage:

Gem. ErschlieBungskostenbescheinigung sind zum Wertermittlungsstichtag fir
die Flurstiicke 1607 und 1612 keine ErschlieBungsbeitrdge zu zahlen. Die
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beiden Flurstiicke werden erschlieRungsbeitragsfrei gewertet. Es wird auf
den Originaltext der Bescheinigung verwiesen, als Anlage diesem Gutachten
beigefiigt.
Baulasten
Gem. erhaltener Auskunft existieren keine Baulasten zu Lasten der beiden
zu bewertenden Flursticke 1607 und 1612. Es wird auf den Originaltext der

Bescheinigung verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefigt.

Unweltinformationsgesetz:

Gem. erhaltener Auskunft ist das Flurstick 1607 und 1612 Bestandteil
eines Altstandortes Ne-1444,00. Es handelt sich wum ein ehemaliges
Tankstellengeldande. Gem. Auskunft, als Anlage diesem Gutachten beigeflgt,
ist der Altstandort im Jahre 2003 Dbegangen und mittels Rammkern-
sondierungen untersucht worden. Folgende Ergebnisse sind in der Auskunft
dargestellt:

Zitatanfang

Auf Grund der Analyseergebnisse liegt keine Beeintrdchtigung des Schutzgutes Boden vor.
Eine Gefdhrdung des Schutzgutes Grundwasser 1ist auf der Grundlage der vorliegenden
Untersuchungsergebnisse nicht gegeben. Eine Gefdhrdung fiir den Menschen 1ist auf der
Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse nicht zu besorgen. Weilterfilhrende
MaBnahmen und Empfehlungen: Weiterfithrende MaBnahmen sind auf Basis der vorliegenden
Untersuchungsergebnisse aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich.

Zitatende
Es wird auf den Originaltext der Auskunft verwiesen,
Baurecht:

Die beiden zu bewertende Flurstiicke 1607 und 1612 sind im Fl&chen-
nutzungsplan der Stadt Neuss als Wohnbaufldche ausgewiesen.

Fir das zu bewertenden Flursticke 1607 und 1612 existiert ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan Allerheiligen, Plan Nr. 002 RO 01, Rechtskraft
seit dem 12.07.1974, zugehdrige BauNVO 1970.

Der Bebauungsplan ist einsehbar im Internet unter dem Link:

https://maps.rhein-kreis—-neuss.de/rknportale/geoportal/
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Auszug aus dem Bebauungsplan

Es gelten u.a. folgende Festsetzungen:

Flurstick 1607:

- Uberbaubare Flédche festgesetzt

- WA allgemeines Wohngebiet

- II zwei Vollgeschosse zulassig

- 0,4 max. zulédssige Grundflachenzahl

- 0,8 max. zulédssige Geschossflédchenzahl
- 40 Grad Dachneigung

Flurstick 1612:
- Offentliche Verkehrsflache
Die zugehd6rigen textlichen Festsetzungen sind zu beachten.
Zudem sind die Dbeiden Flurstiicke Bestandteil des Bebauungsplanes Neuss

Allerheiligen Sanierungsgebiet, Rechtskraft seit dem 21.02.2003. Einsehbar
unter https://maps.rhein-kreis-neuss.de/rknportale/geoportal/
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Denkmalschutz:

Die auf dem Flurstick 1607 und 1612 aufstehenden Gebaudebereiche
unterliegen nicht dem Denkmalschutz.

Wohnungsbindung:

Gem. Auskunft unterliegt das Objekt 41470 Neuss Horremer Strabe 19, Flur
12, Flursticke 1607, 1612 nicht der Wohnungsbindung gem. Gesetz zur
Forderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen (WENG
NRW) . Es wird auf den Originaltext der Auskunft verwiesen, als Anlage
diesem Gutachten beigefiigt.

Energieausweis:

Ein Energieausweis liegt dem Gutachter nicht vor.

III. Bodenwert

Der Wert des Bodens ist abhangig wvon der tatsdchlichen bzw. modglichen
Nutzungsart, der GroBe und des Preises. Ein Grundstiick kann zu Teilen
unterschiedlich genutzt sein. Quadratmeterpreise werden in der Regel aus
vergleichbaren Verkdufen der Jjingeren Vergangenheit ermittelt; diese
liegen als Bodenrichtwerte von den Kommunen verdffentlicht vor. Fir die zu
begutachtenden Grundstiicke ist gemal der bestehenden Richtlinie und
Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, welcher zum
Zeitpunkt der Schatzung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand
des Grundstiicks ohne Riucksicht auf ungewdhnliche oder ©persodnliche
Verhdltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert von Grundstiicken ist in
der Regel durch Preisvergleich zUu ermitteln. Dabei sollen die
Vergleichsgrundsticke hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umsténde
mit dem zu begutachtenden Grundstick soweit wie mdglich Ubereinstimmen.
Neben oder anstelle wvon Vergleichspreisen konnen auch entsprechende
Bodenrichtwerte fir die Schatzung herangezogen werden. Flir vergleichbare
Bauland-Grundstiicke (ebf) existiert ein nachfolgender Bodenrichtwert inkl.
Anwendungshinweis gem. Auskunft des Gutachterausschusses:

Gemeinde Neuss
Postleitzahl 41470
Gemarkungsname Rosellen
Ortsteil Rosellen
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Bodenrichtwertnummer 128009

Bodenrichtwert 540 €/m? (Ein/zweigeschossiq)
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl I-II

Tiefe 35 m

Anwendungshinweise Ortliche Fachinformationen

Der Bodenrichtwert von 500 €/gm wird jeweils fir die beiden Flurstiicke wie
folgt gewichtet:

Flurstick 1607:

Grundstiickstiefe:

Das Bewertungsgrundstiick ist mit im Mittel ca. 30,35 m Tiefe kleiner als
das Bodenrichtwertgrundstick mit 35 m. Gem. u.g. Umrechnungstabelle wird
der gerundete Faktor 1,03 angesetzt.

Bodenrichtwerttiefe in m

Grundstickstiefe in m
n  (® 40

bis 22 1,04 1,07 1,11
25 1,03 1.06 1,10
‘l!l" 1,00 "l!’ 1,07
35 0,97 1,00 1,04
40 0,23 0,96 1,00
45 0,89 0,92 0,96
50 0,85 0,87 0,91
55 0,81 0,83 0,86
Weitere Punkte sind bzgl. der Bodenwertermittlung und der Basis

Bodenrichtwert nicht zu beriicksichtigen.

Flurstiick 1607 Bodenwert:

Daraus folgt ein Bodenwert fiur das Flurstiick 1607 von:

540 €/gm * 1,03 = gerundet ca. 556 €/gm * 179 gm = 99.524 €
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Flurstick 1612:

GrundsticksgroBe / Nutzungsméglichkeit:

Das Bewertungsgrundstiick ist 17 gm groR und ist im Bebauungsplan als
6ffentliche Verkehrsfldche ausgewiesen. Das Flurstick wird in der
Ortlichkeit als Gartenland mit dem Flurstiick 1607 genutzt. Der Gutachter
bewertet diese Flache vergleichbar einer arrondierten Grinfldche (eben-
falls nicht eigenstandig bebaubar und rickwartig an einem Hauptflurstick
liegend (vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 Stadt Neuss S. 34 f).

431 Arrondierungsflichen

Arrondierungsflachen sind nicht selbsténdig bebaubare Teilflachen, die zur Abrundung eines Grund-
stickszuschnitts hinzuersorben werden, Diese Flachen kénnen zusammen mit einem angrenzenden
Grundstlck dessen bauliche Ausnuizbarkeit erhdhen cder einen unglnstigen Grenzverlauf verbessem.
Der Kreis der Erwerber beschrankt sich in der Regel auf einen bestimmien Personenkreis (Machbamm).

Der Gutachterausschuss hat Kaufpreise aus den Jahren 2012 bis 2023 for Arrondierungsflachen aus-
gewertet und diese ins Verhaltnis zum matgebenden Bodenrichtwert gesetzt. Bei der Auswerung
wurde nach den falgenden Typen differenzien:

Typ A Amondierung aus einer seitlich gelegenen Baulandflache

Typ B Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen bei nur unwesentlich vorhandenem Gar-
ten- ader Hinterland (ortslbliche Tiefe)

Typ C Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen bei ausreichend vorhandenem Garten-
cder Hinterland
Typ D Garten- und Hinterland aus land- und forstwirtschaftlichen Flachen
Antell am BRW in %%
Arrondienungstyp N
Mittel Min Max 3

s .

Typ A 5-_ 43 B2 39 125 24
Z

| 7

TypB I ZE 12 48 54 3
- ~
i -

£

Typ H % * 30 28 17 &2 T
K . 4
TypD () |8) () (13) (4)
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Der Gutachter legt den Typ B zugrunde. Es werden somit 49 % (Faktor 0,49)
des Bodenrichtwertes als Mittelwert angesetzt.

Flurstick 1612 Bodenwert:

Daraus folgt ein Bodenwert fiir das Flurstiick 1612 von:

540 €/gm * 0,49 = gerundet ca. 265 €/gm * 17 gm = 4.505 €

IV. BEWERTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

1.SACHWERT:

Es handelt sich um ein Wohnhaus welches auf dem freien Immobilienmarkt
unter dem Aspekt der Drittverwendungsmoglichkeit, nicht unter Rendite-
aspekten betrachtet wird. Ein potentieller Kaufer betrachtet das Objekt
Uberwiegend aus dem Blickwinkel:

»Ist das Objekt flir meine Lebensplanung und Nutzung sinnvoll und geeignet
und welchen finanziellen Aufwand muss ich noch betreiben, um das Objekt so
herzurichten, dass es meinen Vorstellungen genigt.™“

Aus diesem Grunde wird der Verkehrswert fir das Flurstiick 1607 in An-
lehnung an den Sachwert ermittelt.

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 Rentier-
lichkeit; er ist vielmehr eine Antwort auf die Frage der fiktiven
Reproduktion: “Was wiirde das Objekt kosten, wenn es im derzeitigen Zustand
heute erstellt wurde?™ Es wird der Gebaudenormalherstellungswert
ermittelt, u. a. in Anlehnung an die NHK's, durch Festlegung der Normal-
herstellungskosten fur Gebdude vergleichbarer Bauweise ohne Bauneben-
kosten und bezogen auf die Brutto-Grundfldche der Gebaude. Unter
Beriicksichtigung des derzeitigen Baukostenindex werden die Baukosten
aktualisiert. AnschlieBend ist der Gebdudenormalherstellungswert auf den
Zeitwert =zu korrigieren. Dies erfolgt mittels Wertminderung wegen dem
Gebaudealter iber die lineare Wertminderung. Der nun ermittelte Gebaude-
wert ist um den Zeitwert der sonstigen Anlagen vgl. Ver- und Entsorgungs-
anlagen, AuBenanlagen, Einfriedungen etc. zu korrigieren. Der Sachwert

wird abschlieBend als Summe von Bauwert (Gebaudewert und sonstigen
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sowie Bodenwert unter Beriicksichtigung des Zustandsgrades und der

Fir das Wohnhaus wird die Bruttogrundflache von gerundet 207 gm zu Grunde
Die Baukosten je gm BGF werden fir das Wohnhaus zu Grunde gelegt

gelegt.
in Anlehnung an die NHK 2010 einschl.

Kategorie 3.31 Reihenmittelhaus.

17 %

Baunebenkosten mit der

Erd=-, Obergeschoss,
unterkallert

Dachgeschoss vol ausgebaut

nicht
Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhduser | 1.31 720 | 800 | 920 |1 105)1 385
Doppel- und Reihenendhiuser 2.31 675 | 750 | 865 |1 040]1 300
Reihenmittelhiuser 3.31 635 | 705 | 810 | 975 |1 215

Taballe 1: Deschreibung der Gabiudestandards filr freistehends Ein- und Zweilamilienhiuser, Doppelhiuser und Rathenhiusaer
Déa Baschraibung dar GebAudastandands ist bakspiainaft und dient dar Oriantienung, Sie kann nicht alle in dar Pracis auftretandan Standasdreronale autfilibnen, Mardomale,
gy e Tabedle nichl beschresbl, sind 2usizhch sachvorstndsg 2u birdckeschbgen, Es missen meht alle aulgelihnen Merdmale zuirelten, Die i der Tabed b angogebensn
Jahreszahlen bazishen sich aul die im jewedgen Zefraum giltigen Wirmeschulzanforderungen; in Bezug au? das konkrele Bewertungsobjekt ist zu prifen, ob von diesen
Wirmeschutmnforderungen abgewichen wind, Die Beschreibung der Geblivdestandards basiert auf dem Bezugsinhr der NHK (Jahe 20100

Slandardslu’s

Wiapungs-
1 2 3 4 & anbes
Aullerwings  |Holrfachwerk, Ziepalmauer- | sin-rwsitchaliges Maser- | sin-‘rwsischaliges Mauer- | Vierblandmausrwark, rasi-  |aubwendig gastaltels Fasss- 23
ek Fugenglatistrich, Putz, [werk, 2, B, Gitberziegel oder [werk, 2 B, aus Leichizie schalg, hinterliftet, Vor den mil konslrukiiver Gle
Vorklgidung mil Faserze Hohlblocksteing verputzt | geln, Kalksandstenen, Gas- | hangfassade [z B, Natur-  |derung [Siulenstadlungen,
menkplatien, Baumaen- und gearchen odar Holz- | batonatenen; Edelpute: aschiafer); Whrmedimmung |Erker sie), Sichtbeton-Far-
schindeln cder einfachen | verkleldung; nicht zeftgaméd-) Wamedammverbundsys-  |(nach ca, 2005 tigtedla, Katursteintassace,
Kunststolfplatien; Kisn oder | Ber Wikrmeschulz (vor B i WimTmmput: Elarmgnte aus Kupler-/Elo
dhiruthcih nicht zeitgerdiler | o 1995) (runch g, 1995) xiplech, mgtwgpschossin
Warmeschutr (vor ca. 1980) Glasiasaaden; Dammung im
Fassivhausstandard
Cach |Dachpappe, Fasermement- | einfache Betondachsteine | Faserzement-Schindeln, be- |glasierts Tondachziegel,  |hochwertige Einceckung 15
dattenWelplaiien; kene | oder Tondachziegel, Bitw- | schichiete Betondachaising | lachdachausbildung tlw, |2, B aum Schiefer oder
s garings Dachdmmung | menschindsn; nicht zeitge- und Tondachzsoge, Folie- |as Dachtorrssen: Kon Hupler, Dachbigrinung,
miilte Duchdienmung fvor | abdichiung; Rinnen und struktion in Bratischichtholz, | befahrbares Flachdach; aut
ca 1905) Falrohra aus Jinkblach; schwares Masshdlachdach; |wendig gegliedarts Dach-
Dachdirmmung [rach basanders Dackiomen, lamdschal, sichibane Ba-
oo 1605) 2. B. Marsarden-, Waim-  |gendachkonstruktionan;
el Autspamendimmung, |Rnnen wd Fallroheg aus
iberdurciachnitibehe Dam- |Kupler, Ddmaung im Pas-
mung (nach ca. 2005 sivhausstandard
Fanatar und Einfachverglasung; sinfachs | Zwsitachverglasung (vor | Zwaifachvarglasung (nach | Dralfachvarglasung, Son-  |grofe featatshancs Fana- 1
Aulbentinen Halzidinen o 1885); Haustlr ran michl | ca 1685), Rollliden imanu- |nenschwtzglas, aulwendi=  [1edichen, Spezialergla-
oitgormisfom Wirmeschutz | el Haussor mi zestgornd- | gers Rahmen, Rolladen sung (Schall- und Sonnan
o oo 1995) Barm Warmaschutz (nach  ||(slekir.); hoharwerlige Tor-  |schutz); AulBantiren in
ca. 1995 aniaga z. B. mit Seftenteil, |hoclhwertipan Matesalien
besondanar Einbruchachutz
Innennsdinca Fachwerwiinde, einfache | massive tragende nner- | nicht iragende Inneminds | Schimavensek, Wandver- |pestahiele Wandabliule 1
e ~tilinen PutzaLehmputae, einfache | wilndi, nichl tragende in masivie Ausilirung bew, | tifeungen (Holpaneshs: (2 B, Phislercofagen, abg
Kalkanstrich Flllungstil- | Wande in Lechibavseise | mit Dimmmatonial gefillie | Massaholztieen, Schistbae-  |setzte oder geschwungong

ren, gastrichan, mit enfa-
chien Boaashligen ahire
Dizhtungen

lgschte Tiran, Stahlzargen

| Stamdarkonstruktionan;
achwire Tiren, Holzrargen

torslemanis, Glasilren,
strukiuriarte Tirbkitier

Wandpartar); Veraleungen
(Edaihalz, Matall), Akustik-
Pz, Brandschutsvarkia
dung; riwrmhobe aufwondige
Tirglements
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Dz bosri= Haolzhakendecken chne Holzbakendeckan mit Fll= |Beion- und Holzbalkende= |Decken mit grifane: Dechkan mit grodan Spann- i1
konatnuktion Fulking, Spalierputz; Weich- | lung, Kappendeckan; Stahl- |cken mit Tritt- und Luft- Sopanneete, Deckemarkle- |waiten, gegliedan, Decken-
und Treppan holelreppen n entachar Art (oder Harboletreppen in en-| schallschutz (2 B, schvim= |dung HolzpanselaMasset- |veralslungen (Edelhwlz,
und Ausllhwung; kein Trill-  |facher Al und Ausfibrung | mender Esbrich); geradiiiu-  |ben); gewendelie Treppen | Metlall); breite Stahlbston-,
schallschuts figa Tregpon aus Stahibaton |aus Stahibaton oder Stahl, |Matall- oder Hamholztrep-
oder Stahl, Harfenlrepps,  |Hamholrtreppaenanlage o | penaniage mit hacheeti
Trittachallschute berssener Arl und Austihnung | gem Gelander
Fullbdden ohine Balag Linoleun-, Teppich-, Lami- | Linoleurn-, Teppich-, Lami- |Natursteinplatten, Fertigpar- |hochwertiges Parkett, ]
nat- und PYC-Bocden sinfa- | nat- und FYC-Boden bee- | katt, hochwartige Flesan,  |hochwentige Nanssisinplat-
cher Art und Aushihmung sarer Art und Ausichrung, | Terrzeobselag, hochvwertige |ten, hochwertige Edelholz
Fhesen, Kunststeinplatten  |Masswvholcbdden aul ge- | boden aul gedrmmber Un-
dimmter Unterkonstruktion |terkonstrokdion
Sanitdir- wnfaches Bad ma Swnd- |1 Bad mit WC, Dusche oder] 1 Bad mit WC, Dusche und |1 = 2 Bldor mit thw, 2wei  |mahvens grozigige, hoch- ]
ginrichbungen W, Installation auf Pyutz, | Badewanng, enfache Elacherwranng, Glste-WC Wiaschbecken, thw, Bidel'  |wedige Bhder, (Rishe-WC,
Olwbenanstrich, einfache  (Wand- und Bodenfliesen,  |Wand- und Bodenfliesen,  |Urinal, Giiste-WC, boden- | hochwerige Wand- und
FUC-Bocenbaliige tedlwaisa gefliest raumhoch gedliest gheicha Duscha; Wand- und | Bodanplatien {obarfiichen-
Bodonfhesen; jrwals in go- |strukduriert, Eincel- und Fla-
holerer Cualilit chandekors)
Hedzung Einzedifan, Schwerkrafthed- (Fem- oder Zentralhelzung, |elekironisch gesteuers Fullbodenheizung, Solarkol- | Solarkollakconen flr Wamm- a
Zung anfache Warmulihelzung, |Fem- oder Zentralheizung, |lekioren i Warmwasser-  |wassererzeugung und Hes-
winzukne GaspuBerwand Migsgorlemperatur- odir erzpugung, Zusiizliches zung. Blockiwizkraltwirk,
thermen, Nachistromspei- | Brenmwertkessel Kaminanschiuss Wilrmepurmpe, Hyld-Sys
chir-, Fulbodenheizung teme; aufwendige zusitzli-
(o A, 1HES) e Haminan i
Sonslige sehw wenige Sleckdosen, | wersge Steckdosen, Schal- |zengemile Anzahl an zahirgiche Sleckdosen und | Video- und zentrake Alarm L}
technische Schalter und Sicherungen, [ber wnd Bicherungen Bleckdosen und Lichtaus-  |Lichlauslisse, hochwertige [anlege, serrale LiHung mil
Ausstatiung kain Fahlarstromschutz- |azsan, Zihlerschrank abh  |Abceckungen, dezentrale | Wirmetauscher, Klimaanla-
achalter (Fl-Schatied), Led- ca, 1685) mit Undervarbel= | Lidftung mit Wimetauscher, | ge, Bussystem
turiguen bisbwiise aul Pulz lung und Kippsicherungen | mghrgrs LAN- und Femseh
anschilsse
Normalherstellungskosten 2010 Standardstufe Wagungs-| Kosten-
Wohnhaus 1 2 3 4 5 anteil anteil
Kostenkennwerte je BGF Typ 3,31 635€ 705€ 810€ 975€ 1.215€
AuRenwande 0,2 0,8 23% 217 €
Dacher 1 15% 122 €
AuBentlren und Fenster 0,5 0,5 11% 98 €
Innenwande und -tiiren 1 11% 89 €
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11% 107 €
FuBbdden 1 5% 49 €
Sanitareinrichtungen 1 9% 73 €
Heizung 05 0,5 9% 80 €
Sonstige technische Ausstattungen 0,6 0,4 6% 53 €
Summe: 100% 887 €
Korrekturwert: 1,00 887 €
Es werden Baukosten gem. vorgenannter Einstufung (vgl. Sachwertricht-
linie) mit 887 €/gm angesetzt.
Die o.g. Baukosten basieren auf dem Jahr 2010 und missen somit zum
Wertermittlungsstichtag angepasst werden. Dies geschieht lUber den

Baukostenindex.
folgt aus:

Die Indexreihe basierend auf 2015

887 €/gm = 2010 = 89,30% Baukostenindex
2015 = 100, 00%
1.634 €/gm = 2024 164,50% Baukostenindex
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Das tatsdchliche Baujahr wird mit 2007 angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre, gem. ImmoWertV

Gebaudealter = 17 Jahre (2024 -

Restnutzungsdauer = 63 Jahre (80 Jahre

Es sind in jingerer Zeit keine

2007 = 17 Jahre)
- 17 Jahre = 63 Jahre)

grundlegenden Modernisierungen durch-

gefiithrt worden, die eine Verlangerung der theoretische Restnutzungsdauer

rechtfertigen wirden.

Die lineare Wertminderung wird errechnet basierend auf folgender Formel:

Wertminderung = Gebdudealter / Gebdudelebensdauer * 100%
Wertminderung = 17 Jahre / 80 Jahre * 100%
Wertminderung = - 21,25 %
Gebaudewert sonstige Anlagen:
e Freiflache vom Gebaudewert = 6 %
e Ver- und Entsorgungsanschliisse pauschaliert = 3.000 €
e Gaube / Markise = 7.000 €
Summe = 10.000 €
Sachwertermittlung:
Gebaude: BGF in gm: 207,00 1.634,00 € 338.238 €
Baukosten: 338.238 €
Wertermittlungsstichtag 2024
Gebaudealter 17
lineare Wertminderung -21,25% -71.876 €
Gebaudewert: 266.362 €
Zeitwert sonstige Anlagen:
AuBenanlagen 6% 15.982 €
sonstige Anlagen 10.000 €
Summe Zeitwert sonstiger Anlagen: 25.982 €
vorlaufiger Gebdudesachwert GBSW 292 .344 €
Bodenwert: 99.524 €
Sachwert vorlaufig: 391.868 €

Der Verkehrswert kann nicht allein vom Sachwert abgeleitet werden, sondern

das Marktverhalten muss
sichtigt werden.
Von der AKNW
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Gem. Ricksprache mit dem Gutachterausschuss der Stadt Neuss wird der
Sachwertfaktor wie folgt angesetzt:

Basiswert vorl. Sachwert gerundet 392.000 € 1,31
interpoliert  350.000 € =1,35
400.000€=1,30

Faktor Einfamilienhaus 1,00
Faktor Wohnlagenklasse 2 0,96
Faktor Ausstattungsstandard gehoben 1,14
Faktor Bodenwertanteil 20 % - 50 % 1,00
99.524 € von 391.868 € =ca. 25 %
Sachwertfaktor gewichtet 1,43

Sachwert:
Der Sachwert betragt:
391.868 € * 1,43 = 560.371 €

Es sind dabei die objektspezifischen Merkmale, gem. Baubeschreibung
(Bauschaden Sockel WDVS, Pflaster, Grundpflege etc.) zu beriicksichtigen.
Diese werden vom Gutachter mit pauschaliert 20.000 € angesetzt. Daraus
resultiert ein Sachwert von:

560.371 € - 20.000 € = 540.371 €

2. SONSTIGES

Flurstick 1612:

Gartenhaus

Auf dem Flurstick 1612 befindet sich ein Holzgartenhaus. Der Gutachter
setzt hierfiir einen sachverstandig geschatzten Wert von 1.500 € an. Da
sich augenscheinlich ein Teil des Gartenhauses auf dem Flurstick 1607

befindet wird der Wert aufgeteilt in:

Flurstiick 1612 = Gartenhaus anteilig 1.000 €
Flurstick 1612 = Gartenhaus anteilig 500 €

Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger www. Roekendt-Architektur .de
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Flurstiick 1607:
Uberbau Dammung

Es ist ein Uberbau bzgl. Dammung inkl. Putz zum einen von Flurstiick 1607
auf dem Nachbarflurstick 1606 und zum anderen von Flurstiuck 1606 auf dem
Flurstick 1607 vorhanden, Jjeweils 1in unterschiedlicher Lange und Hbéhe.
Dieser Uberbau der Dammung inkl. Putz ist im Zuge der Planung und
Erstellung u.a. der beiden Hauser Nr. 19 und Nr. 19a bewusst und gewollt
entstanden. Dieser Uberbau ist konstruktionsbedingt bewusst geplant und
ausgefihrt worden seitens des Erstellers der beiden Hauser. Der Gutachter
setzt hierfir keine Wertminderung bzw. Wertsteigerung an. Eine
Entschiddigung mittels Geldrente wird nicht angesetzt, da beide Uberbauten
sich gegenseitig bedingen und aufheben, trotz unterschiedlicher Lange und
Hohe.

Uberbau Regenrinne / Dachiiberstand

Es ist ein Uberbau seitens des Flurstiicks 496 auf dem Flurstiick 1607
mittels eines rickwartigen Dachiiberstandes und Regenrinne vorhanden.
Dieser Uberbau ist bereits bei Teilung der Flurstiicke und bei Erstellung
des Wohnhauses Nr. 19 vorhanden gewesen. Der Gutachter setzt hierfir eine
pauschalierte Wertminderung in Hohe von 1.000 € an.

Unterschied Baugenehmigung / Ortlichkeit

Es sind neben Abweichungen bzgl. Grundriss von Baugenehmigung zu
Ortlichkeit auch Abweichungen bzgl. der Kubatur (Dachform, -neigung,
Gaube) vorhanden. Jedoch liegt eine Fertigstellungsbescheinigung seitens
des Bauamtes vor, mit der das o&ortlich erstellte Wohnhaus als fertig
beschrieben wurde und in Benutzung genommen werden darf. Es wurden seitens
des Bauamtes gem. Fertigstellungsbescheinigung keine Mangel festgestellt.
Der Gutachter setzt hier somit nur eine Wertminderung an, wg. nicht
kongruenter Baugenehmigu8ngsunterlagen mit der Ortlichkeit in Héhe wvon
sachverstadndig geschéatzt pauschalierten 2.000 €.
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V. ZUSAMMENSTELLUNG

Nachfolgende Werte werden auf glatte Euro Betrdge gerundet:

Flurstick 1607:

Bodenwert = 99.524 €
Sachwert = 540.371 €
Gartenhaus anteilig = 500 €
Uberbau Didmmung = 0 €
Uberbau Regenrinne / Dachiiberstand = - 1.000 €
Unterschied Baugenehmigung / Ortlichkeit = - 2.000 €
Flurstick 1612:

Bodenwert = 4.505 €
Gartenhaus anteilig = 1.000 €

VI. VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert orientiert sich an der jeweils herrschenden zeit- und
ortsbezogenen Lage von Angebot und Nachfrage. Ertrags- und Sachwert konnen
nur richtungsweisenden Charakter haben. Somit halte ich die nachfolgenden
Verkehrswerte in Anlehnung an den Sachwert bzw. Bodenwert unter Beruck-
sichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstande und gerundet auf
glatte tausender Dbzw. hunderter Betrdge bei derzeitigem Verkauf fir
korrekt bemessen

fir das Grundstiick

in 41470 Neuss, Horremer Str. 19
aufstehend mit einem Reihenmittelhaus
Grundbuch: Amtsgericht Neuss

Grundbuch Rosellen, Blatt 6233, Lfd. Nr. 1

Kataster: Gemarkung Rosellen, Flur 12, Flurstick 1607,
GroBRe 179 gm
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Sachwert = 540.371 €
Gartenhaus anteilig = 500 €
Uberbau Dammung = 0 €
Uberbau Regenrinne / Dachiiberstand = - 1.000 €
Unterschied Baugenehmigung / Ortlichkeit = - 2.000 €
Summe = 537.871 €
Verkehrswert = 538.000 €
und fir das Grundstiick

in 41470 Neuss, Horremer Str.

Hinweis: Grundstick gelegen an der Hardenbergstr.

Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Rosellen, Blatt 6233, Lfd. Nr. 2

Kataster: Gemarkung Rosellen, Flur 12, Flurstick 1612,
GroRe 17 gm

Bodenwert = 4.505 €
Gartenhaus anteilig = 1.000 €
sume e - 5.505 €
Verkehrswert . o - s.s00e
Verkehrswert gesamt = s43.500 €

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

Meerbusch, den 13.09.2024

(Jens Rokendt)
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