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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des 362,68/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum fur das mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus bebaute Grundstuck in 41462 Neuss (Weillenberg), Am Hohen Weg 4
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 gekenn-
zeichneten Wohnung im Erdgeschoss links und Kellergeschoss links sowie dem
Sondernutzungsrecht an einer Garten- und Sitzflache in der Planskizze mit SNR 1

bezeichnet

Grundbuch Neuss Kataster Gemarkung Neuss
Blatt 31889 Flur 53

Lfd. Nr. 1 Flurstick 1067

Der Verkehrswert wird ohne Berucksichtigung des Rechts, eingetragen in Abt. Il
des Grundbuchs von Neuss, Blatt 31889, Ifd. Nr. 3, zum Wertermittlungsstichtag
03.11.2022 geschatzt mit

rd. 303.000,00 €

Hinweis:  Das Gemeinschaftseigentum konnte nicht abschlieend besichtigt wer-

den.
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1. Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert ist in §194 BauGB (Baugesetzbuch) wie folgt definiert:
.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstuicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Mit anderen Worten:

,Der Verkehrswert ist der im nachsten Verkaufsfall am wahrscheinlichsten

zu erzielende Preis.”

oder

,Der Verkehrswert ist der Preis, den ein wirtschaftlich verninftig handelnder
Marktteilnehmer unter Berucksichtigung aller objektspezifischen Eigen-
schaften des Grundsticks am Wertermittlungsstichtag durchschnittlich
bereit zu zahlen ist.”

oder

»Wert fur Jedermann®

oder

“Wert fur Dritte“.
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Der Verkehrswert, der als genauer Preis festzulegen ist, bezieht sich immer
auf einen bestimmten Stichtag. Hierbei handelt es sich um einen Preis, der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr auf einem freien Markt zustande
kommt. Rechtliche Gegebenheiten, privat-rechtlicher sowie 6ffentlich-recht-
licher Natur, sind in ihrem Werteinfluss zu berucksichtigen. Die tatsachli-
chen Eigenschaften beziehen sich auf das Grundstick als solches mit sei-
nen Eigenschaften (Grol3e, Lage, Baugrund etc.) und die sonstige Beschaf-
fenheit u.a. auf Zustand und Eigenschaften der baulichen Anlagen und Nut-
zungsart und Nutzungsmoglichkeiten. Mit dem sonstigen Gegenstand sind
andere Rechtsformen als Volleigentum an einem Grundstick bezeichnet,
beispielsweise grundstucksgleiche Rechte wie Wohnungseigentum oder
Erbbaurecht. Ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse durfen nicht
berucksichtigt werden. Hierbei handelt es sich beispielsweise um ein auler-
gewohnliches Kaufinteresse eines Vertragspartners oder um einen Verkauf

unter Verwandten.
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2. Allgemeine Angaben

2.1 Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum

Objektadresse: Am Hohen Weg 4
41462 Neuss

Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Neuss
Blatt 31889

Katasterangaben: Gemarkung Neuss
Flur 53
Flurstick 1067

2.2 WEG-Verwalter, Eigentimergemeinschaft, Hausgeld

WEG-Verwalter (ab 07/2022):

Eigentimergemeinschaft: 6 Wohnungseigentume
Monatliches Hausgeld: 250,00 €
Anmerkung: Die Hbhe des Hausgeldes wurde von der

Miteigentiimerin mitgeteilt. Ein aktueller Wirt-
Schaftsplan konnte nicht zur Verfiigung gestellt

werden.
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2.3 Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht Neuss
Breite Stralle 48

41460 Neuss

24 Auftrag und Auftragsabwicklung

Auftragsdatum: 05.08.2022

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung in einem Zwangs-
versteigerungsverfahren zum Zwecke der

Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 03.11.2022
Qualitatsstichtag: 03.11.2022
Ortstermin: 03.11.2022
Teilnehmer am Ortstermin: die Eigentumer, eine Bekannte der Mitei-

gentumerin, die Mieter (tlw. mit Sohn) und
die Sachverstandige
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2.5 Kurzbeschreibung

Amtsgericht Neuss
030 K 030/21

Vermietete Eigentumswohnung in 41462
Neuss, Am Hohen Weg 4; Baujahr
ca. 1967. Das Sondereigentum im Erd-
und Keller- bzw. Souterraingeschoss links
besteht aus einer Wohnung auf zwei
Ebenen. Im Erdgeschoss befindet sich
eine Diele mit Wohnraum und Essbe-
reich, eine Kuche, ein Flur, ein WC, ein
Bad, ein Schlafzimmer und ein Kinder-
zimmer. Im Keller- bzw. Souterrainge-
schoss befindet sich ein Spiel- und
Hobbyraum, ein Bad, ein Arbeits- und ein
Gastezimmer sowie ein Kellerabstell-
raum. An einer Sitzplatz- (Terrasse) und
Gartenflache besteht ein Sondernutz-
ungsrecht. Die  wohnwertabhangige

Wohnflache inkl. anteiliger Terrassenfla-
che betragt rd. 163 m2.
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3. Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Vorbemerkung

Die Sachverstandige hat im Jahr 2018 das verfahrensgegenstandliche
Wohnungseigentum Nr. 1 bereits schon einmal bewertet. Auf einige seiner-
zeit eingeholten Informationen und Ausklnfte wird bei der Grund- und
Bodenbeschreibung daher Bezug genommen.

3.2 Lage

3.21 GroBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Rhein-Kreis Neuss
Kommunalprofil Neuss: * Regierungsbezirk Dusseldorf

(31.12.2021)
* Gemeindetyp kleine Grol3stadt

* Flache insgesamt 9.952 ha

* Bevolkerungsstand
Neuss insgesamt 152.731

Uberértliche Anbindung/Entfer- Neuss mit 28 statistischen Bezirken am

nungen: linken Niederrhein gegenuber von Dus-
seldorf gelegen ist die grofte Stadt des
Rhein-Kreis Neuss.
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Amtsgericht Neuss
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Nachstgelegene groRere Orte bzw.
Stadte sind u.a. Grevenbroich, Meer-
busch, Monchengladbach sowie Koln und
die Landeshauptstadt Dusseldorf.

Neuss zahlt zu den altesten Stadten
Deutschlands mit einer Uber 2000jahrigen
Geschichte.

Die Wirtschaft ist gepragt vom Industrie-
hafen, dem verarbeitenden Gewerbe und
Dienstleistungsgewerbe. Im Hafen befin-
det sich die Olmihle sowie Massengut-
und Containerumschlag. Gewerbegebie-
te liegen im Hammfeld und im Suden der
Stadt.

Neuss zeichnet sich durch seine Nahe
zum Flughafen Dusseldorf aus. Es liegt
an der Bahn- und S-Bahnstrecke Mon-
chengladbach-Dusseldorf und zudem
beginnen hier die Erft- und die Regio-
bahn. Die Buslinien der Stadtwerke
Neuss, die Stadt-, Stralen- und Rhein-
bahn sichern die kurzfristige Erreich-
barkeit aller Stadtbezirke sowie umlie-

gender Ortschaften.
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Neuss zeichnet sich durch Theater,
Museen und viele Sehenswurdigkeiten
aus, von denen das Quirinus-Munster zu
Ehren des Schutzpatrons Quirinus von
Neuss als Wahrzeichen der Stadt gilt. Es
handelt sich um eine der bedeutendsten
spatromanischen Kirchen am Nieder-
rhein. Weiterhin befinden sich das Vogt-
und das Zeughaus und das 1603 erbaute
Burgerhaus mit der schonsten und best-
erhaltenen Hausfassade im Stadtgebiet
,EM Schwatte Pad" in der Innenstadt.

Wichtigste Bestandteile der grinen Lunge
von Neuss sind das Jrone Meerke, der
Alte und Neue Stadtgarten sowie der
Rosengarten, die neben weiteren Grun-

flachen als Erholungsanlagen gelten.

3.2.2 Kleinrdumige Lage

Innerortliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich im
Nordwesten von Neuss im Stadtteil Wei-
Renberg. Die Entfernung zur Neusser
Innenstadt betragt rd. 3 km und zum
Hauptbahnhof ca. 2 km.

Einige wenige Geschafte des taglichen
Bedarfs sind fuldlaufig zu erreichen.
Haltestellen der Stadtbuslinien befinden
sich auf der Gladbacher StralRe und der
Romerstralle und somit nicht in unmittel-

barer Nahe.
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Wohnlage:

Anmerkung:

Art der Bebauung und Nutzun-
gen in der Stral’e im Bereich

des Bewertungsobjektes:

Immissionen:

Topographische Grund-
stuckslage:

Insgesamt verfugt das Bewertungsobjekt
uber eine stadtnahe Lage mit guter Anbin-
dung an das offentliche Verkehrsnetz.

Der nachstgelegene Autobahnanschluss
(Anschlussstelle Kaarst-Holzbuttgen) der
A 57 mit Anbindung an die A 46 (Auto-
bahndreieck Neuss-West) und die A 52
(Autobahnkreuz Kaarst) ist ca. 2,5 km

entfernt.

Einen guten Uberblick Gber die direkte
Lage bietet auch das Satellitenbild des

Internetportals maps.google.de.

einfache bis mittlere Wohnlage

Beziiglich der Wohnlagenqualifizierung
wird auch auf den ,Ubersichtplan der
Wohnlagenklassen in Neuss“ im Grund-
stiicksmarktbericht 2022 des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte in der

Stadt Neuss hingewiesen.
[I-11l-geschossige offene Wohnbebauung
mit individueller Bebauung sowie

Geschossbauten

normal fur Stadtlage

eben
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3.3 Grofe und Form (vgl. Anlage 3)

Grundstucksgrolie:

Zuschnitt:

34 ErschlieRung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anmerkung:

Hohenlage zur Strale:

Anschlusse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseiti-

gung:

Anmerkungen:

Grenzverhaltnisse, nachbar-

liche Gemeinsamkeiten:

Amtsgericht Neuss
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Dipl.-Ing. (FH) S. Mosdzien
SM 14/22

657 m?

rechteckige Grundsticksform

Anliegerstrale, Zone 30

voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert,

beidseitig Gehwege

Die Zuwegung erfolgt (ber einen mit
Betonplatten befestigten Fullweg (6ffent-
licher Weg).

normal

Strom, Gas und Wasser aus offentlicher
versorgung, Kanal-, Kabel- und Telefon-

anschluss

Insoweit der Kabelanschluss genutzt wer-
den mochte ist dies direkt mit dem Anbie-
ter zu vereinbaren.

Das LAmM
Hohen Weg 6“ dient im Bereich des

angrenzende Grundstuck
Grenzabstandes als Fluchtweg fur die

Raumlichkeiten im Kellergeschoss/ Sou-
terrain des Wohnungseigentums Nr. 1.
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Baugrund, Grundwasser:

Anmerkungen:

gewachsener, normal tragfahiger Grund

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbli-
che Baugrundsituation insoweit bertick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufprei-

se bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Die Sachverstédndige hat eine Auskunft
aus dem Kataster der Altablagerungen
und Altstandorte beim Umweltamt des
Rhein-Kreis Neuss eingeholt.

Demnach liegen fir das Grundstlick
Gemarkung Neuss, Flur 53, Flurstiick
1067 keine Eintragungen Uber Altablage-
rungen, Altstandorte, Altlasten oder

Bodenverunreinigungen vor.

3.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

3.5.1 Privat-rechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen in Abteilung |l

des Grundbuchblattes 31889:

Amtsgericht Neuss
030 K 030/21

[1/3 (Ifd. Nr. 1 des BV):

,Die Zwangsversteigerung zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Neuss,
30 K 34/21). Eingetragen am
28.12.2021.°

Anmerkungen: Mehrere Verfahren wurden mit Beschluss
vom 056.12.2022 verbunden und unter
dem Aktenzeichen 030 K 030/21 fortge-
fihrt.
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Bodenordnungsverfahren:

Wohnungsbindung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten/Mietverhaltnisse:

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs
bleiben in dieser Wertermittlung im Rah-
men des anhéngigen Zwangsversteige-
rungsverfahrens weisungsgemal

zunéchst unberiicksichtigt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grund-
buch in Abteilung Il verzeichnet werden
kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht berticksichtigt. Es wird davon aus-
gegangen, dass diese bei der Verteilung
des Erléses berticksichtigt werden.

Das Grundstick ist in kein Bodenord-

nungsverfahren einbezogen.

Es besteht keine Belegungs- und Miet-
bindung nach dem Wohnungsbindungs-
gesetz (WoBindG), dem Gesetz Uber die
soziale Wohnraumférderung (WoFG)
oder dem Gesetz zur Forderung und Nut-
zung von Wohnraum fur das Land Nord-
rhein-Westfalen (WFNG-NRW).

Es besteht ein Mietverhaltnis.

Das Wohnungseigentum ist mit Mietver-
trag vom 03.10.2013 an beginnend mit
dem 01.12.2013 auf unbestimmte Zeit
vermietet. Zum 01.09.2019 wurde die
monatliche Nettokaltmiete auf 935,00 €
zzgl. 295,00 € Nebenkosten erhoht.
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3.5.2 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.2.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-

verzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachen-

nutzungsplan:

Planungsrecht:

Es besteht keine Eintragung im Baulas-

tenverzeichnis der Stadt Neuss.

Auf Grund des Baujahres des Gebaudes,
der Gebaudeart und Bauweise wird ohne
weitere Prufung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

W (Wohnbauflache)

Gemaly Recherche auf der Internetseite
der Stadt Neuss ist fur den Bereich des
Bewertungsobjekts kein rechtsverbindli-
cher Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Vorhaben ist demzufolge
nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Ein
Vorhaben ist zulassig, wenn es sich ent-
sprechend Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Uberbaubaren Grundstucks-
flache sowie der Bauweise in die Eigenart
der naheren Umgebung einfugt und die

ErschlieRung gesichert ist.
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3.5.2.3 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Das Umfeld des Bewertungsobjekts ent-
spricht dem Charakter eines reinen
Wohngebiets i.S.d. § 3 BauNVO. Die
vorhandene bauliche Nutzung stellt
hierein eine uUbliche und wirtschaftliche

Nutzung dar.

Die Wertermittlung wurde auf der Grund-
lage der im Jahr 2018 eingesehenen Bau-
akte durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung
des ausgefuhrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauunterlagen, der Bauge-
nehmigung und der verbindlichen Bauleit-
planung konnte nahezu abschliefend
gepruft werden.

Der Sachversténdigen wurde auf Anfrage
am 04.10.2022 telefonisch vom Bauauf-
sichtsamt der Stadt Neuss mitgeteilt, dass
nach 2018 keine weiteren Antréage efc. in
der Bauakte archiviert wurden.

3.5.2.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 4
ImmoWertV 2021

Far das Grundstuck ist kein Erschlie-
Rungsbeitrag und kein Kanalanschluss-

beitrag mehr zu entrichten.
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Anmerkungen: Der beitragsrechtliche Zustand wurde der

3.6 Derzeitige Nutzung

Sachversténdigen im Jahr 2018 schriftlich

mitgeteilt.

Evitl. zu einem spéteren Zeitpunkt zu ent-
richtende Beitrage flir die Verbesserung
von ErschlieBungsanlagen nach § 8 Kom-
munalabgabengesetz NRW (KAG NRW)

bleiben hiervon unbertihrt.

Es besteht eine Wohnnutzung.

3.7 Wirtschaftliche Nachfolgenutzung

Die wirtschaftliche Nachfolgenutzung ist eine Wohnnutzung.

Amtsgericht Neuss
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4.1

Beschreibung des Gemeinschaftseigentums

Vorbemerkungen

Die Sachverstandige hat im Jahr 2018 das verfahrensgegenstandliche
Wohnungseigentum bereits schon einmal bewertet. Auf einige seinerzeit
eingeholten Informationen und Auskunfte (u.a. Bauakteneinsicht bei der
Stadt Neuss) wird bei der Gebaudebeschreibung daher Bezug genommen.

Weiterhin sind fur die Gebaudebeschreibung die Feststellungen und Mit-
teilungen der Eigentimer im Rahmen der Ortsbesichtigung, die Mitteilungen
der Miteigentimerin und des WEG-Verwalters. Protokolle von Eigentumer-
versammlungen bzw. ein Beschlussbuch konnten nicht zur Verfugung

gestellt werden.

Das Gebaude und die AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben,
wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdonnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Bau-
jahr. Es wird darauf hingewiesen, dass in dieser Wertermittlung nur die
Objektbesonderheiten (z.B. Schaden) berucksichtigt sind, die bei der
Objektbesichtigung ohne bauteilzerstorende Eingriffe erkannt wurden. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen (z.B. Fenster) und der
technischen Ausstattungen und Installationen (Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber

gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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4.2 Mehrfamilienwohnhaus

Vorbemerkung:

Eine abschlieRende Besichtigung des
Mehrfamilienwohnhauses war am Orts-

termin nicht moglich.

Art des Gebédudes, Baujahr, Modernisierung/Instandhaltunq, Barrierefrei-

heit, Aufteilung

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Anmerkung:

Amtsgericht Neuss
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Il-geschossiges freistehendes Mehrfami-
lienwohnhaus mit Satteldach, das Gebau-
de ist voll unterkellert

ca. 1967

Der Ausbau der beiden Wohnungen im
Dachgeschoss sowie die Nutzungsénde-
rung von zwei Kellerrdumen zu Wohnréu-
men wurde 2004 genehmigt. Die Beschei-
nigung zur abschliel3enden Fertigstellung
wurde am 11.01.2012 erteilt. Entspre-
chend der (élteren) Ausstattungsmerk-
male kann davon ausgegangen werden,
dass die Wohnungen im Dachgeschoss
und die Nutzungsénderung der Keller-
rdume schon deultlich friiher erfolgt ist.

Dipl.-Ing. (FH) S. Mosdzien Seite 22/72
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Malnahmen: 2008 bis  Einbau neuer isoliervergla-
2018 ster Fenster
ca. 2011 Einbau ein Ruckstauklappe
ca. 2018  Einbau einer neuen Haustur-
anlage mit  integrierten

Briefkasten

Anmerkung: Die vorstehenden Malinahmen nebst
Zeitpunkt des Einbaus wurden von der

Miteigentiimerin mitgeteilt.

Die Riickstauklappe befindet sich unter-
halb der Kellertreppe im Kellergeschoss.

Beziiglich weiterer MalBnhahmen wird auf
die Beschreibung des Sondereigentums

hingewiesen.
Aufteilung in Wohnungs-
eigentum: 2005
Anmerkung: Die  Abgeschlossenheitsbescheinigung

wurde 2004 erteilt.

Barrierefreiheit: Das Gebaude verfugt Uber keine Barriere-
freiheit:

- kein barrierefreien Zugang

- keine Turoffnungen von 90 cm Breite

- keine ausreichende Bewegungsflache
in einigen Raumen

- behindertengerechte Nachrustung

kaum moglich
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Gebdudekonstruktion (Wéande, Decken, Treppen) und Aul3enansicht etc.

Konstruktionsart:

Fundamente:

Wande:

Geschossdecken:

Hauseingang:

Hauseingangsbereich/

Treppenhaus/Flure:

Treppen:

Loggien:

Aufenansicht:

Amtsgericht Neuss
030 K 030/21

Massivbauweise

Streifenfundamente (Stampfbeton)

Mauerwerk in unterschiedlichen Ausfih-

rungen
Stahlbeton
Aluminiumturanlage mit feststehendem

Seitenelement und Lichtsauschnitten,

Klingel- und Briefkastenanlage

Boden Kunststeinbelag

Wande uberwiegend  Mauer-
werk

Decke Putz mit Anstrich

Fensterband Glasbausteine

Stahlbeton mit Kunststeinbelag; Gelander
Stahl-/Holzkonstruktion

Betonplatten; Gelander Stahl-/Holzkon-

struktion

Mauerwerksverblendung
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Allgemeine technische Ausstattung

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasseraufbereitung:

Energieausweis:

Amtsgericht Neuss
030 K 030/21

zentrale Wasserversorgung uber
Anschluss an das offentliche Trinkwas-

sernetz

Ableitung in das kommunale Abwasser-
kanalnetz der Stadt Neuss

normale Ausstattung

Gasetagenheizung

dezentral Uber Strom

Der Sachverstandigen wurde von der Mit-
eigentumerin der Energieausweis vom
05.12.2022 (gultig bis 04.12.2032) zur
Verfugung gestellt. Obwohl dieser erst
nach dem Wertermittlungsstichtag
03.11.2022 erstellt wurde, werden die
wesentlichen Inhalte hier mitgeteilt.
Begrundet wird dies damit, dass der neu
erstellte Energieausweis auf den Zustand
am Wertermittlungsstichtag 03.11.2022
abstellt.

Es handelt sich um einen verbrauchsori-
entierten Energieausweis, der den End-
energieverbrauch fur das Gebaude ,Am
Hohen Weg 4 mit 169 kWh (m?2+a) angibt.
Der Primarenergieverbrauchbetragt 186

(m2ea).
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Amtsgericht Neuss
030 K 030/21

Es werden Empfehlungen zur kostengin-

stigen Modernisierung wie folgt gegeben:

. Nachtragliche Dammung der

Kellerdecke bzw. der Bauteile gegen
Erdreich.

. Dammung zuganglicher Warmevertei-

lungs- und ggf. vorhandener Warm-
wasserleitungen sowie Armaturen.
Energetische Modernisierung der
Fassade bzw. Einsatz zusatzlicher
Warmedammverbundsysteme (gem.
GEG), soweit noch nicht erfolgt.
Nachtragliche Dammung des Daches
oder der obersten Geschossdecke
(gem. GEG), soweit noch nicht erfolgt.
Durchfuhrung eines hydraulischens
Abgleichs der Heizungsanlage.
Einsatz erneuerbarer Energien fur
Heizung/Warmwasserbereitung.
Nachtragliche Dammung von Heizkor-
pernischen, soweit technisch durch-
fuhrbar.
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Keller

Boden:

Wande:

Decken:

Tlren:

Kellerfenster:

Kellerabstellraume:

Gemeinschaftsraume:

Amtsgericht Neuss
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Es wird erganzend mitgeteilt, dass der
Energieausweis ohne  Durchfuhrung
eines Ortstermins durch den Aussteller
und ausschlieBlich aufgrund der vom
Kunden zur Verfugung gestellten Anga-
ben zum Objekt und zum Energiever-
brauch erstellt wurde. Bezuglich der Fest-
stellung von Umfang und Wirtschaftlich-
keit moglicher Modernisierungsmalfinah-
men wird ein Vororttermin mit einem orts-

ansassigen Energieberater empfohlen.
Die Sachverstandige schliel3t sich der
vorgenannten Empfehlung an da in den

einzelnen Wohnungen sich teilweise sehr

alte Gasetagenheizungen befinden.

Kunststeinfliesen, Betonestrich

Mauerwerk und Putz mit Anstrich

Beton mit Anstrich

Metall mit Stahlzargen

Stahlfenster mit Mauseschutzgitter

Holzlattenabtrennungen

Uhrenraum, Waschklche
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Dach

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Satteldach

Holz

Dachziegel

Zinkrinnen und -rohre

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Zustand des Gebdudes

Belichtung und Besonnung:

Baumangel/Bauschaden:

Eingangsuberdachung, Loggien

keine

gut bis befriedigend

Am Ortstermin waren deutliche Schaden
an der Eingangsuberdachung und den
Loggien in Form von Betonabplatzungen
sowie Korrosionen an der Bewehrung
erkennbar. Diese Bauteile sind sanie-
rungsbedurftig.
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Amtsgericht Neuss
030 K 030/21

Im Souterrain des Wohnungseigentums
Nr. 1 wurde am Ortstermin auf Feuchtig-
keitsschaden im Raum gartenseitig hin-
gewiesen. Bei den Aulenwanden des
Mehrfamilienwohnhauses handelt es sich
um Gemeinschaftseigentum, so dass die
Eigentumergemeinschaft fur diesbezlg-
liche Schaden und Mangel verantwortlich
ist.

Des Weiteren wurde am Ortstermin fest-
gestellt, dass eine Bohrung in einem aus-
gebauten Raum im Souterrain durch die
Bodenplatte in das Erdreich vorgenom-
men wurde. Worum es sich bei dieser
MaRnahme handelt konnte nicht festge-
stellt werden.

Bei der Bodenplatte handelt es sich eben-
falls um Gemeinschaftseigentum, so dass
moglicherweise der Eigentimer des Woh-
nungseigentums Nr. 1 von der Eigentu-
mergemeinschaft zur ordnungsgemafen
Wiederherstellung der Bodenplatte aufge-
fordert wird. Eine Klarung des Sachver-
halts ist der Sachverstandigen nicht
moglich, da es sich um eine Rechtsfrage
handelt.
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Instandhaltung/Instandsetzung: Dem Eindruck am Ortstermin entspre-

4.3 Aulenanlagen

Amtsgericht Neuss
030 K 030/21

Anmerkung:

chend wurden MalRnahmen im Rahmen
der Ublichen Instandhaltung durchgefuhrt.
Abnutzungserscheinungen und Schaden
waren erkennbar. Das Gebaude prasen-
tiert sich uberwiegend in einem baujahrs-
entsprechenden Zustand.

Ver- und Entsorgungsleitungen vom
Hausanschluss bis an das offentliche
Netz; Wegeflachen mit Betonwerkstein,
Waschbetonplatten und Betonplatten
belegt, bekieste Flachen mit Pflanzungen,
Rasenflache, Pflanzbeet, einzelne
Baume, Stahltérchen, Maschendrahtzaun
Stahlmattenzaun etc.

Die Au3enanlagen befinden sich in einem
nur mélig gepflegten Zustand. Die seit-
liche, westlich vom Wohngebé&ude befind-
liche Wegebefestigung und Einfriedung

ist erneuerungsbediirftig.
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4.4

Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Amtsgericht Neuss
030 K 030/21

In der Teilungserklarung vom 17.05.2005
sind im Abschnitt Ill Sondernutzungs-
rechte zugunsten der Wohnungseigen-
tume Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 6 bewilligt

worden.

Gemaly Abs. Ill.1 der Teilungserklarung
steht dem Wohnungseigentum Nr. 1 das
Sondernutzungsrecht an einer Sitzplatz-
und einer Gartenflache zu, welche im
Plan als Anlage zu der Teilungserklarung
mit SNR 1 bezeichnet sind.

Entsprechend Abs. Ill.2 steht dem Woh-
nungseigentum Nr. 2 das Sondernutz-
ungsrecht an einer Gartenflache zu, wel-
che im Plan als Anlage zu der Teilungs-
erklarung als SNR 2 bezeichnet ist.

Es wird in der Teilungserklarung weiterhin
darauf hingewiesen, dass die Grenze
zwischen den Sondernutzungsrechten
SNR 1 und SNR 2 (Gartenflachen) in Ver-
langerung der Mauer verlauft, die garten-
seitig zwischen den Wohnungen Nr. 1
und Nr. 2 besteht, auch wenn die im Plan
eingezeichnete Grenze hiervon abweicht.
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Den Sondernutzungsberechtigten des
Wohnungseigentums Nr. 1 und Nr. 2 wur-
den in der Teilungserklarung Auflagen
bezgl. Anlage und Pflege etc. der zuge-
teilten Grundstlcksflachen auferlegt.

Bezlglich des genannten Plans siehe
Anlage 5 dieses Gutachtens.

Dem Wohnungseigentum Nr. 6 steht
gemaly Abs. IlIl.5 das Sondernutzungs-
recht an dem Spitzboden des Gebaudes
zu. Der Wohnungseigentimer hat die

Instandhaltungspflicht des Spitzbodens.

Anmerkung: Die Mieter des Wohnungseigentums Nr. 1
nutzen derzeit die gesamte riickwértige
Grundstlicksflache. Gemal3 Mitteilung der
Miteigentiimerin ist ihnen bekannt, dass
sie bei Eigentimerwechsel des Woh-
nungseigentums Nr. 2 die mitgenutzte

Gartenfléache herausgeben miissen.

Zu dem Sondernutzungsrecht 1 gehort
auch die &stliche Grundstiicksflache zu
dem Nachbargrundstiick ,Am Hohen Weg
6“ Diese Flache kann nicht Uber die riick-
wértige Gartenflache erreicht werden, da
eine hohe Stlutzmauer die Flachen von-
einander trennt. Der Zugang zu dieser
Fldche kann somit ausschliel3lich (lber
das erwédhnte Nachbargrundstiick (iber
eine Stahlleitertreppe erfolgen.
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Ertrage aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Wesentliche Abweichungen
zwischen dem Miteigentums-
anteil am gemeinschaftlichen
Eigentum und der relativen
Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungseigentums am

Gesamtobjekt:

Verteilung der Kosten und
Lasten:

Vorhandene ungewdhnlich hohe
oder niedrige Erhaltungsruckla-

gen:

Amtsgericht Neuss
030 K 030/21

Dipl.-Ing. (FH) S. Mosdzien
SM 14/22

Hierbei handelt es sich auch um den zwei-
ten Rettungsweg aus den Rdumen des
Wohnungseigentums Nr. 1 im Kellerge-

schoss bzw. Souterrain.

Entsprechend vorliegender Hausgeldab-
abrechnung werden keine Ertrage aus
dem gemeinschaftlichen Eigentum erzielt.

Aufgrund der vorliegenden Unterlagen
ist die Uberprifung der im Grundbuch
festgelegten Miteigentumsanteile mit der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungseigentums am Gemeinschafts-
eigentum nur mit einem unverhaltnisma-
Rigen Aufwand zu bewerkstelligen. In der
nachfolgenden Wertermittlung wird davon
ausgegangen, dass zwischen dem Mitei-
gentumsanteil und der anteiligen Wertig-
keit keine wesentlichen Abweichungen
bestehen.

Kosten und Lasten werden nach Mitei-
gentumsanteilen, Einheiten und Perso-

nen umgelegt.
Nach Rucksprache mit der WEG-Verwal-

tung ist die Erhaltungsrucklage als nicht

ausreichend zu beurteilen ist.
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45 Allgemeinbeurteilung der Das Mehrfamilienwohnhaus befindet sich

Gesamtanlage: soweit augenscheinlich ersichtlich in

einem Uberwiegend baujahrsentspre-
chenden Zustand. Es besteht Instandhal-

tungsstau.
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5. Sondereigentum

Lage, Modernisierungen, Aufteilung, Wohnflache etc.

Lage der Wohnung: Die Wohnung befindet sich im Erd- und
Kellergeschoss (Souterrain) links des
Mehrfamilienwohnhauses.

Modernisierung/Instandhaltung: 2002 Erneuerung der Gastherme

ca. 2008 Erneuerung der  Turen,
Modernisierung des WCs und
des Bads EG, Moder-
nisierung der Elektrik, Erneu-
erung Bodenbelage inkl. Ein-
bau einer Fullbodenheizung
im EG, Kamineinbau EG

Aufteilung: Siehe den Grundrisse in der Anlage 4.

Wohnflache: Die wohnwertabhangige Wohnflache wur-

de mit rd. 163 m? inkl. anteiliger Hobby-
raumflache im KG/Souterrain und anteil-
iger Terrassenflache ermittelt. Diese
ergibt sich wie folgt:

Kellergeschoss/Souterrain
Hobbyraum (Ansatz 50 %) 22,79 m?

Bad 6,78 m?
Arbeitszimmer 15,18 m?
Gastezimmer 15,28 m?
Amtsgericht Neuss Dipl.-Ing. (FH) S. Mosdzien Seite 35/72
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Erdgeschoss

Diele/Wohnen/Essen 51,82 m?
Kiiche 8,30 m?
Flur 5,62 m?
Schlafzimmer 13,62 m?
wWC 2,13 m?
Bad 4,31 m?
Kinderzimmer 13,05 m?
Terrasse (Ansatz 25 %) ca. 4,00 m?
Anmerkungen: Die Wohnflachenberechnung erfolgte auf

der Grundlage eines értlichen Aufmalles
im Jahr 2018 im Zusammenhang einer
Gutachtenerstellung lber dasselbe Woh-
nungseigentum. Die Berechnung wurde
entsprechend WoFLV (Wohnflachenver-
ordnung) und WMR (Sprengnetter Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie) durchge-
fuhrt. Die so ermittelte Wohnfléche dient
lediglich dieser Verkehrswertermittlung
und darf nicht im Zusammenhang mit
einer Mietwertermittlung Verwendung

finden.

Der Hobbyraum im Kellergeschoss/
Souterrain erflillt nicht die Anforderungen
an die Aufenthaltsrdume i.S.d. Landes-
bauordnung NRW. Insofern wurde die
Grundflache nur mit 50 % in Ansatz

gebracht.
Besonnung/Belichtung: gut bis befriedigend
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Kellerabstellraum:

Der Kellerraum ist in die Wohnung inte-

griert.

Bodenbelédge, Wand- und Deckenbekleidungen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster/Tiiren/interne Treppe

Fenster:

Taren/Zargen:

Interne Treppe KG/EG:

Natursteinfliesen, Feinsteinzeugdfliesen,

Fliesen

uberwiegend Putz mit Anstrich, tlw. Ver-

blendmauerwerk, Fliesenspiegel

uberwiegend Putz mit Anstrich, Tapete
mit Anstrich, tlw. abgehangte Decken mit

integrierten Lichtspots

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
(tlw. Strukturglas), Kunststoffrollladen
(manuell/elektrisch), im KG tiw. Metallfen-

ster

holzfurnierte Turen und Stahlzargen mit
Anstrich im KG, kunststoffbeschichtete
Taren und Zargen mit Edelstahlbeschla-
gen und tlw. Lichtausschnitt im EG

Stahlspindeltreppe mit Holzstufen mit
Textilbelag
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Elektro- und Sanitarinstallation efc.

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Heizung:

normale Ausstattung

Bad EG
eingebaute = Wanne, = Waschbecken,
Hange-WC

WC EG
Waschbecken, Hange-WC

Bad KG
Waschbecken, eingebaute  Dusche,
Stand-WC mit Spulkasten

FuRbodenheizung im EG und Radiatoren
im KG (Uber Gastherme)

Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Amtsgericht Neuss
030 K 030/21

keine

offener Kamin, Markise
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Schéaden/Instandhaltung, Grundrissdefizite, Barrierefreiheit

Schaden/Instandhaltung: Das Wohnungseigentum ist normal
instand gehalten. Die Ausstattung ist

teilweise nicht mehr zeitgemal.

Des Weiteren wurde am Ortstermin fest-
gestellt, dass eine Bohrung in einem aus-
gebauten Raum im Souterrain durch die
Bodenplatte in das Erdreich vorgenom-
men wurde. Worum es sich bei dieser
MaRnahme handelt konnte nicht geklart

werden.

Bei der Bodenplatte handelt es sich um
Gemeinschaftseigentum, so dass mogli-
cherweise der Eigentimer des Woh-
nungseigentums Nr. 1 von der Eigentu-
mergemeinschaft zur ordnungsgemafen
Wiederherstellung der Bodenplatte aufge-
fordert. Eine diesbezugliche abschlie-
Rende Klarung ist der Sachverstandigen
nicht moglich, da es sich um eine Rechts-
frage handelt.

Grundrissdefizite: Die Raumlichkeiten im KG/Souterrain
werden intern (nur) Uber eine enge Spin-
deltreppe erreicht. Der Hobbyraum ist
kein Aufenthaltsraum i.S.d. Landesbau-
ordnung. Dieser Raum ist zudem ein

Durchgangsraum.
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Barrierefreiheit: Die Wohnung verfugt Uber keine Barriere-

freiheit:

- kein barrierefreien Zugang

- keine Turoffnungen von 90 cm Breite

- keine ausreichende Bewegungsflache
in einigen Raumen

- Spindeltreppe EG/KG (Souterrain)

- behindertengerechte Nachrustung

kaum moglich

Anmerkung: Die fehlende Barrierefreiheit fiihrt erfahrungs-

gemél zu keiner Wertbeeinflussung.
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6. Verkehrswertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 362,68/1.000 Miteigentumsan-
teil an dem gemeinschaftlichen Eigentum fur das mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus bebaute Grundstuck in 41462 Neuss (Weillenberg), Am Hohen
Weg 4 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 1 gekennzeichneten Wohnung im Erdgeschoss links und Kellerge-
schoss links sowie dem Sondernutzungsrecht an einer Garten- und Sitz-
flache in der Planskizze mit SNR 1 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag
03.11.2022 ermittelt.

6.1 Grundbuch- und Katasterangaben
Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neuss 31889 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Neuss 53 1067 657 m?

6.2 Verfahrenswahl mit Beqgrindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewer-
tet werden. Hierzu bendtigt man geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe
von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die
Ergebnisse von diesbezuglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt
werden, werden als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die
Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Woh-
nungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermitt-
lung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt,
werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20
ImmoWertV 21).
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Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu-
oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu
bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26
ImmoWertV 21).

Unterstutzend oder auch allein (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder
keine geeigneten Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt
sind) kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das
Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fur Wohnungseigen-
tum (Wohnungen) als auch fur Teileigentum (Laden, Buros u. a.) immer
dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit
gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden konnen und der objekt-
spezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Im vorliegenden Bewertungsfall kommt das Ertragswertverfahren und das

Vergleichswertverfahren zur Anwendung.

Das Ertragswertverfahren wird angewendet da die marktubliche Miete auf
der Grundlage des Neusser Mietspiegels fur nicht preisgebundenen Wohn-
raum ermittelt werden kann und der objektspezifische Liegenschaftszins-
satz vom ortlichen Gutachterausschuss zur Verfugung steht.

Fir das Vergleichswertverfahren steht ein hinreichend definierter Ver-
gleichsfaktor (Immobilienrichtwert) nebst erforderlicher Umrechnungs-
koeffizienten zur Verfugung. Der Immobilienrichtwert kann somit an die

wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsobjekts angepasst werden.
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6.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Es wird davon ausgegangen, dass der dem Wohnungseigentum zugeord-
nete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum in etwa der antei-
ligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstuck ent-
spricht.
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6.4

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (Bodenrichtwertnummer 120006 — WeilRenberg) betragt
620,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Richtwertgrundsttick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe
Bauflache/Baugebiet
beitragsrechtlicher
Zustand

Geschossflachenzahl
(GF2)
Anzahl der Vollgeschosse

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsfrei
nach BauGB und kanalanschlussbeitragsfrei
nach KAG

1,2

-1V

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Bauflache/Baugebiet
abgabenrechtlicher

Zustand

Geschossflachenzahl
(GF2)
Anzahl der Vollgeschosse

Amtsgericht Neuss
030 K 030/21

03.11.2022

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsfrei
nach BauGB und kanalanschlussbeitragsfrei
nach KAG

ca. 0,86
[l
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum

Wertermittlungsstichtag 03.11.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstlcks-

merkmale des Gesamtgrundstucks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Erlauterung
Zustand
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenricht- frei
werts
beitragsfreier Bodenrichtwert = 620,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert- Bewertungs- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
grundstuck grundstick
Stichtag 01.01.2022 03.11.2022 X 1,03 E2

Zustandsmerkmalen

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden

Lage einfache bis einfache bis X 1,00

mittlere Lage mittlere Lage
lageangepasster abgabenfreier BRW am = 638,60 €/m?
Wertermittlungsstichtag
GFz 1,2 ca. 0,86 X 0,86 E3
Entwick- baureifes Land | baureifes Land | x 1,00
lungsstufe
Vollge- -1v Il X 1,00 E4
schosse
angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 549,20 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

relativer beitragsfreier Bodenwert = 549,20 €/m?

Flache x 657,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 360.824,40 €
rd.360.824,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2022
insgesamt 360.824,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Der Bodenrichtwert nebst Definitionen zum Stichtag 01.01.2022 wurde der

Internetseite www.boris.nrw.de entnommen.

E2

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag erfolgt auf der Grundlage der im Grundstticksmarktbericht
2022 vom ortlichen Gutachterausschuss veroffentlichten Indexreihe. Die temporare
Bodenwertentwicklung wird zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2022 vorsichtig mit
3 % geschatzt.

E3
Die Umrechnung von der GFZ des BRW-Grundstucks auf die GFZ des Bewertungs-

grundstucks erfolgt unter Verwendung der vom Ortlichen Gutachterausschuss
mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

E4

Die abweichende Geschossigkeit ist hinreichend in der Lage- und der GFZ-Anpas-
sung berucksichtigt worden, so dass keine weitere diesbezugliche Anpassung vor-
zunehmen ist.
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Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 360.824,00 €

Zu-/ Abschlage (Differenz) aufgrund bestehender Son- 42.178,56 €

dernutzungsrechte

angepasster Gesamtbodenwert 403.002,56 €

Miteigentumsanteil (ME) x 362,68/1.000

anteiliger Bodenwert = 146.160,97 €
rd.146.161,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2022
146.161,00 €.
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Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertermittlung

Berucksichtigung bestehender Sondernutzungsrechte am Bodenwert des Gesamt-

grundstucks

Zuschlag fur dem Sondereigentum zugeordnete Sondernutzungsrechte

Bezeichnung Zuschlag
Gartenflache zu WE 1 96.659,20 €
(220,00 m? x 549,20 €/m? x 80 %)

Summe 96.659,20 €

Abschlag fur fremdem Sondereigentum zugeordnete Sondernutzungsrechte

Bezeichnung Abschlag

Gartenflache zu WE 2 54.480,64 €

(124,00 m? x 549,20 €/m? x 80 %)

Summe 54.480,64 €
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6.5 Ertragswertermittiung

Gebaudebe- Mieteinheit | Flache tatsachliche Nettokaltmiete
zeichnung
Ifd. | Lage (m?) | (€/m?) | monatlich | jahrlich
Nr. €) (€)
Mehrfamilien- 1 | Wohnungs- 163,00 5,74 935,00 11.220,00
wohnhaus eigentum
Nr. 1 -
Souterrain/
EG links
Summe 163,00 935,00 11.220,00
Gebaudebe- Mieteinheit | Flache marktublich erzielbare
zeichnung Nettokaltmiete
(unter Berucksichtigung der tiw.
Lage im Souterrain)
Ifd. | Lage (m?) | (€/m?) | monatlich | jahrlich
Nr. €) (€)
Mehrfamilien- 1 | Wohnungs- 163,00 7,00( 1.141,00| 13.692,00
wohnhaus eigentum
Nr. 1 -
Souterrain/
EG links
Summe 163,00 1.141,00| 13.692,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiblich erzielbaren Nettokalt-

miete jahrlich um -2.472,00 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage

der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1

ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichung wird als besonderes objekt-

spezifisches Grundstucksmerkmal in der Wertermittlung berucksichtigt (vgl. § 8 Abs.
2 und 3 ImmoWertV 21).
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Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des
Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
2,00 % von 146.161,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger
Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p = 2,00 % Liegenschaftszinssatz

undn = 25 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
marktubliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des

Wohnungseigentums

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

Amtsgericht Neuss Dipl.-Ing. (FH) S. Mosdzien
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13.692,00 €

2.537,94 €

11.154,06 €

2.923,22 €

8.230,84 €

19,523

160.690,69 €
146.161,00 €

306.851,69 €
9.205,55 €

316.057,24 €

3.147,00 €

rd.

312.910,24 €
313.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie
orientieren sich an der Wohnflachenverordnung (WoFLV) und der Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR). Die Berechnungen konnen demzufolge teilweise von
den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie

sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktiblich

erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtli-

che auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskos-

ten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungs-

grundstuck vergleichbar genutzte Grundsttcke

- aus dem Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum im Stadtgebiet Neuss
(Stand 01.07.2020)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Es wurde im Ansatz der marktublich erzielbaren bertcksichtigt, dass sich ein Tell
der Wohnung im Souterrain befindet und eine Gartenflache im Sondernutzungs-

recht steht.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der
Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als pro-
zentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen
oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt. Es wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet

wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten unter Berucksichtigung der wirtschaftlichen Wertmin-

derung:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom [€/m? WF] insgesamt [€]
Rohertrag]

Verwaltungskosten - - 357,00

Wohnhaus

Instandhaltungs- e 11,70 1.907,10

kosten Wohnhaus

Mietausfallwagnis 2,00 ---= 273,84

Summe 2.537,94

Bewirtschaftungskosten ohne Berucksichtigung der wirtschaftlichen Wertmin-
derung (fur die boG’s innerhalb der Vergleichswertermittlung):

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom [€/m? WF] insgesamt [€]

Rohertrag]
Verwaltungskosten - - 357,00
Wohnhaus
Instandhaltungs- e 11,70 1.907,10
kosten Wohnhaus
Mietausfallwagnis 2,00 - 293,40
Summe 2.557,50
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage
e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses

bestimmt.

Unter Berucksichtigung der Lage (Bodenwertniveau), der Gro3e und Art des Bewer-
tungsobjekts (u.a. wird der Souterrainbereich Gber eine Spindeltreppe erreicht), der
vermietungsrechtlichen Situation sowie der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer halt
die Sachverstandige einen objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz

von 2,00 % fur angemessen.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wird mit

insgesamt 80 Jahren in Ansatz gebracht.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamt-
nutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Es wird darauf hingewiesen, dass die durchgefuhrten Malihahmen
im vorliegenden Bewertungsfall zu keiner Verlangerung der wirtschaftlichen Rest-

nutzungsdauer fuhren.

Amtsgericht Neuss Dipl.-Ing. (FH) S. Mosdzien Seite 53/72
030 K 030/21 SM 14/22



Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigne-
ter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung

durch einen marktublichen Zuschlag erforderlich.

marktublicher Zuschlag (temporare Wertentwicklung) Zuschlag
prozentuale Schatzung: 3,00 % von (306.851,69 €) 9.205,55 €
Summe 9.205,55 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungs-
ansatzen des Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des

Objekts korrigierend insoweit berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.
Mietabweichung -3.147,00 €
e Wohnung Nr. 1 -3.147,00 €
Summe -3.147,00 €
Hinweis: Das Sondernutzungsrecht ,Gartenflache® und die wirtschaftliche

Wertminderung ,tlw. Fldche im Souterrain® werden im Ertragswert-
verfahren im Ansatz der marktiblichen Miete direkt (mit)bertick-

sichtigt.
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* Mietabweichung

Anpassung der tatséchlichen Miete an die marktiiblich erzielbare Miete geméali §558

BGB:

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mindermiete)

Objektart:
Wohnflache:

Vertragsart:

vereinbarte Mietanpassung:

geschétzter jahrlicher Anstieg der

marktiiblichen Miete:

gewdhlter Abzinsungszinssatz:

marktiibliche Miete:
tatséchliche Miete:

Bindung an die derzeitige Miete:

Baujahr / geschétzte RND:

Hinweis:

Wohnungseigentum
163,00 m?

frei finanzierter Wohnraum

keine (§ 558 BGB)

1,50 %
2,00 %

7,00 €/m? (am Wertermittlungsstichtag fiir frei finanzierten Wohnraum)
574 €/m?

30.04.2023
1967/ 25 Jahre

Vom Programm werden die Abweichungen ,tatsédchliche Miete” - ,marktiibliche Miete

“«

monatsweise vorschlissig berechnet und einzeln auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinst. Dieser Ausdruck enthélt jedoch nur die fiir die jeweils in der ersten Spalte
angegebenen Zeitrdume addierten (Summen)Werte.

Berechnung der abgezinsten Mindermiete vom 03.11.2022 - 30.04.2026

tatsédchliche Miete

marktiibliche Miete

pro Monat pro Monat E R e
Zeitraum €/m? € €/m? € €/Zeitraum gigg;?#s’,g (fb%?;gi)

01.12.2022 -31.12.2022 5,74 935,62 7,00 1.141,00 -205,38 -205,06 -205,06
01.01.2023 -30.04.2023 5,74 935,62 7,10 1.157,30 -886,72 -881,68 -1.086,74
01.05.2023 -31.12.2023 6,88 1.121,44 7,10 1.157,30 -286,88 -282,41 -1.369,15
01.01.2024 -31.12.2024 6,88 1.121,44 7,21 1.175,23 -645,48 -624,95 -1.994,10
01.01.2025 -31.12.2025 6,88 1.121,44 7,32 1.193,16 -860,64 -816,74 -2.810,84
01.01.2026 -30.04.2026 6,88 1.121,44 7,43 1.211,09 -358,60 -335,80 -3.146,64
01.05.2026 - 7,43 1.211,09 7,43 1.211,09 -3.146,64

Summe der abgezinsten Mietdifferenzen -3.146,64

Amtsgericht Neuss Dipl.-Ing. (FH) S. Mosdzien Seite 55/72

030 K 030/21

SM 14/22




6.6 Vergleichswertermittlung

Der Immobilienrichtwert fur die Lage des Bewertungsobjekts im Teilmarkt ,Woh-

nungseigentum® betragt gemaly Veroffentlichung auf boris.nrw.de zum Stichtag
01.01.2022 2.500,00 €/m? Wohnflache. Dieser wird nachfolgend an die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2022 und die wertbeein-

flussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts unter Verwendung der vom

ortlichen Gutachterausschuss im Grundsticksmarktbericht 2022 (sh. boris.nrw.de)

veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten und einer Indexreihe sowie sachver-

standiger Einschatzung angepasst.

Eigenschaft

Richtwert

Immobilienrichtwert-

nummer

Baujahr

Wohnflache

Mietsituation

Anzahl der

Vollgeschosse

Ausstattung der

Wohnung

Amtsgericht Neuss
030 K 030/21

Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt

Anpassung

2.500,00 €

120002

1970 ca. 1967

70 m?2 163 m?

unvermietet vermietet

3 2 (Abweichung
unwesentlich)

einfach-mittel einfach-mittel

Dipl.-Ing. (FH) S. Mosdzien
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2.500,00 €

x 1,00

x 0,90

x 0,93

x 1,00

x 1,00
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Modernisierungsgrad

kleinere Moderni-

kleinere Moderni-

sierungen sierungen x 1,00
Besonderheit keine schmale interne
Spindeltreppe x 0,90
Stichtag 01.01.2022 03.11.2022 (temporare
Wertentwicklung) x 1,03
Immobilienpreis
pro m? 1.939,75 €
rd. 1.940,00 €

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage des objektspezifisch angepassten

Vergleichsfaktors ergibt sich wie folgt:

Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts

relativer Vergleichswert 1.940,00 €

wohnwertabhéngige Wohnflache 163 m?

vorlaufiger angepasster Vergleichswert 316.220,00 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 7.028,00 €

vorlaufiger angepasster Vergleichswert =309.192,00 €
rd.309.000,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungs-

ansatzen des Vergleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten

des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.

Mietabweichung -3.147,00 €
e Wohnung Nr. 1 -3.147,00 €

Sondernutzungsrecht 15.392,00 €
e Zuschlag fur die Gartennutzung 15.392,00 €

Wirtschaftliche Wertminderung -19.273,00 €
e Abschlag Souterrain -19.273,00 €

Summe -7.028,00 €

* Mietabweichung

Siehe Ertragswertverfahren.

* Sondernutzungsrecht Gartenflache

Der Wert des Sondernutzungsrechts ergibt sich als Barwert einer Zeitrente.

Der Anteil an der relativen Miete fiir die Nutzung der Gartenflache wird mit 0,40 €/m?

Wohnfléche im Monat geschétzt. Es ergibt sich:

163,00 m? x 0,40 €/m? rd. 65,00 €/Monat
65,00 € x 12 Monate 780,00 €
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Berechnung des Barwerts einer Zeitrente

Eingaben:

Jéhrliche Rentenrate = 780,00 €
Laufzeit der Rente = 25,00 Jahre
Anzahl der Zahlungen pro Jahr =12
monatliche Rentenrate = 65,00 EUR
Zahlungsweise = vorschlssig
Liegenschaftszinssatz = 2,00 %/ Jahr

Berechnungsformel und Berechnungsgré3en:

Barwertfaktor (monatlich, vorschiissig) 19,733681

Barwert der Zeitrente = rd. 15.392,00 €

* Wirtschaftliche Wertminderung

In der Eigentumswohnung befinden sich R&umlichkeiten im Souterrain, fiir die
regelménBiig eine reduzierte Miete geleistet wird. Die Wertbeeinflussung ergibt sich
aus der Differenz der auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Barwerte der
Mieten mit und ohne wirtschaftliche Wertminderungen jeweils kapitalisiert mit dem
Barwertfaktor gemél3 Anlage 1 ImmoWertV21 fiir 25 Jahre und 2,00 %.

Vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums unter Beriicksichtigung der
wirtschaftlichen Wertminderung
(ohne boG - vgl. Ertragswertermittlung Seite 50) 316.057,24 €
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Vorléaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums ohne Beriicksichtigung der
wirtschaftlichen Wertminderung (ohne boG - Mietansatz 7,50 €/m? Wohnflache)

Gebéudebe- Mieteinheit | Fldche marktiblich erzielbare
zeichnung Nettokaltmiete
(unter Berticksichtigung der tiw.
Lage im Souterrain)
Ifd. | Lage (m?) | (€/m?) | monatlich| jahrlich
Nr. (€) (€)
Mehrfamilien- 1 | Wohnungs- 163,00 7,50 1.222,50| 14.670,00
wohnhaus eigentum
Nr. 1

Summe 163,00 1.222,50| 14.670,00
Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jghrlichen 14.670,00 €
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.557,50 €
Jéhrlicher Reinertrag = 12.112,50 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des

Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) - 2.923,22 €
2,00 % von 146.161,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger

Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.189,28 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p = 2,00 % Liegenschaftszinssatz

undn = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 19,523
vorléaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 179.402,31 €
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anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorléaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des

Wohnungseigentums

146.161,00 €

325.563,31 €
9.766,90 €

335.330,21 €

Differenz der Barwerte: 316.057,24 € - 335.330,21 =-19.272,97 € rd. -19.273,00 €

Amtsgericht Neuss
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6.7 Verkehrswert

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Verfahrenswahl mit Begrindung” dieses Verkehrswertgut-
achtens enthalt die Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren.
Alle Verfahren fuhren gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts. Wie
geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist,
hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

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

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen
Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der vorlaufige Ertragswert mit rd. 313.000,00 € und
der vorlaufige Vergleichswert mit  rd. 309.000,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Ver-
kehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wurdigung (d. h.
Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV 21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses
wird dabei wesentlich von den fur die zu bewertende Objektart im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von
der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszu-
verlassigkeit bestimmt.
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Bei dem Bewertungsgrundstuck handelt es sich um ein Ertragswertobjekt.
Bezuglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert und

dem Vergleichswert das Gewicht 1,00 beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur
das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichs-
mieten, zu modifizierender Liegenschaftszinssatz) und fur die Vergleichs-
wertermittlung in guter Qualitat (definierter Immobilienrichtwert, Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihe) zur Verfugung.

Somit ergibt sich der vorlaufige Verkehrswert als arithmetisches Mittel aus
beiden Verfahrensergebnissen mit rd. 311.000,00 €.

Die Sachverstandige hat im Zusammenhang mit der Gutachtenerstellung in
Erfahrung gebracht, dass die wirtschaftliche Situation der Eigentumerge-
meinschaft angespannt ist, da diese Uber keine ausreichende Erhaltungs-
rucklage verfugt. Bei erforderlichen Instandhaltungs- und Sanierungsmal3-
nahmen muss moglicherweise mit Sonderumlagen gerechnet werden.
Innerhalb des Wohnungseigentums Nr. 1 gibt es eine ungeklarte MalRnahme
(Bohrung im Souterrain durch die Bodenplatte des Mehrfamilienwohn-
hauses, sh. Abs. 4.2). Die Sachverstandige halt daher insgesamt einen

zusatzlichen Risikoabschlag von rd. 2,5 % fur angemessen.
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Der Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des 362,68/100.000 Mitei-
gentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum fur das mit einem
Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstick in 41462 Neuss (Weillenberg),
Am Hohen Weg 4 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 1 gekennzeichneten Wohnung im Erdgeschoss links und
Kellergeschoss links sowie einer Garten- und Sitzflache in der Planskizze
mit SNR 1 bezeichnet

Grundbuch Neuss Kataster Gemarkung Neuss
Blatt 31889 Flur 53
Lfd. Nr. 1 Flurstick 1067

wird ohne Berlcksichtigung des Rechts, eingetragen in Abt. Il des

Grundbuchs von Neuss, Blatt 31889, Ifd. Nr. 3, zum Wertermittlungsstichtag
03.11.2022 geschatzt mit

rd. 303.000,00 €.

(in Worten: dreihundertdreitausend Euro)
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Plausibilitatsprifung

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Neuss hat in
seinem Grundstucksmarktbericht 2022 (Berichtsjahr 2021) Durchschnitts-
preise pro Quadratmeter Wohnflache von Wohnungseigentum veroffent-
licht. Diese betragen fur den Teilmarkt ,Weiterverkauf® in der Baujahrs-
klasse 1950 — 1974 bei 152 ausgewerteten Kauffallen wie folgt:

Mittel Minimum Maximum
2430 € 1.180 € 3.700 €

Diese Werte enthalten keine Besonderheiten, so dass der geschatzte Ver-
kehrswert um die besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale zu
bereinigen ist. Nur so ist eine abschlieRende Vergleichbarkeit gegeben. Der
relative Verkehrswert ohne Berucksichtigung der besonderen objektspezi-
fischen Grundstucksmerkmale (boG - sh. Seite 58) ergibt sich dementspre-

chend wie folgt:

Verkehrswert inkl. boG 303.000,00 €
Bereinigung boG (sh. auch Seite 58):

- Risikoabschlag + 8.000,00 €
- Mietabweichung +3.147,00 €
- Flache im Souterrain +19.273,00 €
- Sondernutzungsrecht Gartenflache - 156.392.00 €
Verkehrswert ohne boG 318.028,00 €

rd. 318.000,00 €

318.000,00 €/163 m? Wohnflache 1.950,92 €

rd. 1.951,00 €
Der relative Wert liegt rd. 20 % unterhalb des oben mitgeteilten Durch-
schnittswerts. Aufgrund der Lage, Grof3e und Ausstattungszustands sowie
Besonderheit des Wohnungseigentums ist der geschatzte Verkehrswert als

angemessen und plausibel zu beurteilen.
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7. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
71 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —
Landesbauordnung (BauO NRW):
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
BauGB:
Baugesetzbuch
BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstlcke
ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)
BGB:
Burgerliches Gesetzbuch
WEG:
Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz — WEG)
Z\VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
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BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von

Betriebskosten

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen

Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutz-
flachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurlckgezogen
findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

WoFG:
Gesetz uber die soziale Wohnraumforderung

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur

Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in

Gebauden

EnEV:

Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebauden (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am
01.11.2020 auler Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)
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7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur, Unterlagen und Informationen

7.2.1 Wertermittlungsliteratur

[1]

[2]

[3]

[4]

Sprengnetter, Hans Otto: Grundstucksbewertung - Marktdaten und

Praxishilfen; Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuen-
ahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstucksbewertung - Lehrbuch und

Kommentar; Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuen-
ahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter-Online-Bibliothek (OnlineBibPro) Sprengnetter GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Kleiber, Simon, Weyvers:

Verkehrswertermittiung von Grundstucken
Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage 2020
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7.2.2 QObjektbezogene Unterlagen und Informationen

[1]

[2]

Lizenzierte Ubersichtskarte und Stadtplan zum Bewertungsobjekt
uber das Internetportal www.on-geo.de
Recherche auf der Internetseite der Stadt Neuss bzgl. des Planungs-

rechts

[3] Schriftl. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Neuss

[4] Schriftl. Auskunft vom Amt fur Wohnungswesen der Stadt Neuss bzgl.
der Wohnungsbindung

[5] Schriftl. Auskunft vom Rhein-Kreis Neuss bzgl. Altablagerungen und
Altstandorte sowie uber schadliche Bodenveranderungen

[6] Schriftl. Auskunft zur beitragsrechtlichen Situation des Bewertungs-
grundstiicks der Stadt Neuss

[71 Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte)

[8] Bauakteneinsicht bei der Stadt Neuss

[9] Grundbuchauszug von Neuss , Blatt 31889 (unbeglaubigt)

[10] Teilungserklarung (UR-Nr. 215/2005) vom 11.02.2005

[11] Kaufvertrag vom 21.12.2007

[12] Hausgeldabrechnungen 2019

[13] Energieausweis vom 05.12.2022

[14] Mietvertrag

[15] Mitteilungen der Miteigentimerin und des WEG-Verwalters

[16] Telefonische Rucksprache mit dem WEG-Verwalter

[17] Bodenrichtwert abgefragt auf der Internetseite www.boris.nrw.de

[18] Grundstucksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte in der Stadt Neuss

[19] Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum im Stadtgebiet
Neuss (Stand 1. Juli 2020)

[20] neuss.de, immobilienscout24.de, boris.nrw.de, maps.google.de,
de.statista.com und wikipedia.de

[21] Bewertungsliteratur aus der in Abs. 7.2.1 aufgefuhrten Literatur
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Hinweis: Einige Unterlagen und Informationen wurden im Zusammen-
hang mit der Gutachtenerstellung lber dasselbe Wohnungs-
eigentum im Jahr 2018 eingeholt. Diese wurden, nach Uber-

prifung auf Aktualitat, wieder verwendet.

7.2.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real
Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Software-

programms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 2022) erstellt.
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8. Stempel, Unterschrift, Urheberschutz

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr
keine Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine

volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Dormagen, den 05.01.2023
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit
der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Uber-
nahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie
in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von beson-
derer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung
auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verodffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die

Dauer von 6 Monaten.
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