Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

INTERNETVERSTION

In dieser Internetversion des Gutachtens finden /////i:;%;L~,////

Sie keine Anlagen. Die vollstdndige Ausfertigung
des Gutachtens koénnen Sie einsehen auf der
Geschaftsstelle des Amtsgerichtes Neuss.

Josef — Kohtes - Str. 18
40670 Meerbusch

Tel.: 02159 -96 2593

Fax: 02159 — 96 25 94

Aktenzeichen des Amtsgericht 031 K 015/23

Gutachten G-34-23 bestehend aus 31 Seiten zzgl. 10 Anlagen

6 Ausfertigungen Papier fiir das Gericht
1 Ausfertigung digital fiir den Gutachter

zur Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024

flur das Grundstick

in 41466 Neuss, AurinstraBe 62

aufstehend mit einem Reihenmittelhaus

Grundbuch: Amtsgericht Neuss

Grundbuch Neuss, Blatt 8411, Lfd. Nr. 1

Kataster: Gemarkung Neuss, Flur 34, Flurstick 660, Grobe 103 gm

Stralenansicht:
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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)

3. Verordnung iiber 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:
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Dem Sachverstadndigen lagen folgende objektspezifische

Grundbuchauszug 8411

Fotodokumentation
Fotodokumentation

Flurkarte M 1:500

Auskunft
Auskunft
Auskunft
Auskunft
Auskunft
Auskunft
Auskunft

ErschlieBungskosten
Baulasten

Altlasten
Kanalkataster
Grundwasserstand
Baurecht
Wohnungsbindung

Auskunft Miteigentimerin

- Absteckungsprotokoll
Nachbaranbau Flurstick 661
wg. Uberbau

Bauakteneinsicht

261-272
(Block
66, 68,

Auszug aus Bauschein Nr.
~Neubau eines Eigenheims
AurinstraBe 60, 62, 64,
Bauschein
Baubeschreibung
Lageplan / Ubersicht
StraBenansicht
Grundriss KG, EG, 0G
Schnitt
Rohbauabnahmeschein vom 29.07
Gebrauchsabnahmebescheinigung
Gebrauchsabnahmeschein vom 09

(beachte
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Unterlagen vor:

vom 17.11.2023 14 Seiten
vom 12.05.2022 33 Seiten Anlage 01
vom 07.02.2023 20 Seiten Anlage 02
vom 29.11.2023 01 Seite Anlage 03
vom 18.01.2024 01 Seite Anlage 04
vom 22.01.2024 01 Seite Anlage 05
vom 10.01.2024 02 Seiten Anlage 06
vom 08.01.2024 01 Seite Anlage 07
vom 28.02.2024
vom 28.02.2024
vom 16.01.2024 01 Seite Anlage 08
vom 07.02.2024 01 Seite Anlage 09
vom 18.04.2023
vom 03.05.2022 34 Seiten Anlage 10
/53 vom 04.07.1953

9, 12 H&auser)

70, 72, 74, 76, 78, 80, 82

EG spiegelverkehrt dargestellt)
.1953

(Schornstein) vom 09.10.1953
.10.1953
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Auszug aus Bauantrag vom 28.11.1961
sWohnraumerweiterung"

- Bauantragsformular

- Nachbarzustimmung

- Baubeschreibung

- Grundriss KG, EG

- Schnitt, Rickansicht

- Statische Berechnung Anbau

- Ablehnung Bauantrag

Anmeldung Gasanlage / Heizung vom 19.12.77

Schreiben bzgl. Verkauf des Hauses vom 26.09.1990
Auftragsbestatigung vom 17.01.1991

Hinweis: Die Angaben in dem Schreiben vom 26.09.1990 sind u.a.
bzgl. Baujahr und Wohnfl&che tlw. falsch.

Eingangsbestatigung vom 05.03.1992

»,Bauantrag Anbau einer Terrasse"

Schreiben des Bauamtes vom 27.03.1992

Schreiben vom 22.05.1992 Zurickziehung Bauantrag
Bestdtigung Bauamt Zurickziehung Bauantrag
Ausdruck Stammdaten
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ITII. Bewertungstechnische Grundlagen inkl. wichtigem Hinweis:

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.

Soweit Erhebungen und untergeordnete Tatigkeiten durch Hilfskradfte des
Sachverstandigen ausgefihrt wurden, hat der Sachverstandige diese
Tatigkeiten auf Richtigkeit, Plausibilitat Uberpruft, notigenfalls
erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

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

Die Gebdude und AuBenanlagen wurden in Kurzform insoweit beschrieben, wie
es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig 1ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen bzw.
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Aussagen {iber
nicht sichtbare Bauteile Dberuhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins Dbzw. Annahmen auf der
Grundlage der iblichen Ausfihrung aus dem Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung / Installation (Heizung, Elektro, Sanitar etc.)
wurde nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktionstatigkeit
vorausgesetzt. Die technischen Angaben wurden {iberschldgig anhand der
vorgelegten Planunterlagen ermittelt.

Baumédngel und -schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie zerstdrungs-
frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schéddlinge sowie {iber gesundheitssché&digende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.

Der Sachverstadndige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iberschlédgig schatzen, da
nur =zerstorungsfrei - d.h. augenscheinlich - untersucht wird und
grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die
Beauftragung eines Bauschadenssachverstandigen notwendig).
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Ubliche Aufwendungen fiir eine Einzugsrenovierung werden 1in diesem
Gutachten nicht bericksichtigt.

Die Anlagen dieses Gutachtens dienen ausschlieBflich der in diesem
Gutachten durchgefiihrten Verkehrswertermittlung. Eine Vervielfaltigung -
auch auszugsweise - 1ist auf Grund von Urheberrechten NICHT gestattet.
Dies gilt fiir die Anlagen und das Gutachten.

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

Hinweis:

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

Soweit Wertminderungen z.B. fir Bausch&aden, Baumangel oder fehlende
Genehmigungen pauschal bericksichtigt wurden, wird empfohlen ggfls.
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben 1in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Orts-
termin ohne Jjegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt wurden.

Um die vermbgensmalBige Disposition abzusichern, wird beziiglich der
tatsdchlichen 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 vermbgensmafigen Dispositionen ggfls. eine Aktualisierung der
Verkehrswertermittlung einzuholen.

Der Gutachter hat im Jahre 2022 bereits ein Gutachten Uber den Verkehrs-
wert des zu Dbewertenden Objektes Aurinstr. 62 erstellt. Aus diesem
Gutachten wird die Fotodokumentation vom 12.05.2022 diesem Gutachten als
zusatzliche Anlage beigefiigt.
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1.) ALLGEMEINE ANGABEN:

TI. Auftraggeber:

Amtsgericht Neuss, Breite Strabe 48, 41460 Neuss
mit Auftragsschreiben vom 17.11.2023

IT. Aufgabenstellung:

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, den Verkehrswert festzustellen

flur das Grundstiick

in 41466 Neuss, AurinstraBe 62
aufstehend mit einem Reihenmittelhaus
Grundbuch: Amtsgericht Neuss

Grundbuch Neuss, Blatt 8411, Lfd. Nr. 1

Kataster: Gemarkung Neuss, Flur 34, Flurstick 660, GrdBe 103 gm
zum Bewertungsstichtag 07.02.2024
zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

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

Gem. Grundbuchauszug sind folgende Infos ersichtlich:

Amtsgericht: Neuss, Grundbuch von: Neuss, Blatt: -8411-

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr.: 1 Gemarkung: Neuss, Flur: 34, Flurstick: 660
Wirtschaftsart + Lage: Gebaude- und Freifldche, GroBRe: 103 gm
Aurinstrabe 62

Abteilung I:

Eigentimer:

Lfd. Nr.: 6 Eigentimer des Grundsticks unter o.g. Lfd. Nr. 1
gem. Bestandsverzeichnis ist

zu 1 / 2 Anteil

Abteilung II:

Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr.: 4 zu Lasten Bestandsverzeichnis 1fd. 1
betroffen Abt. I, 1fd. Nr. 6.4
Anteil ist gepfandet

Lfd. Nr.: 6 zu Lasten Bestandsverzeichnis 1fd. 1
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft 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 Dbewertende Flurstiick liegt in NRW, Kreis Neuss, Stadt Neuss,
Stadtteil Reuschenberg, statistischer Bezirk 12, postalisch: AurinstraBe
62.

Gartenzugang

Uberdachung

,,Weg“

Wohnhaus

Gartenhaus

Hauszugang

,Aurinstrae*

Ubersichtssystemskizze ohne MaBstab —-eingenordet-

.

Luftild ohne MaBstab —-eingenordet-, Quelle timonline.de
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MAKROLAGE:

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

Stadt Neuss:

Neuss ist die groBte Stadt des Rhein-Kreises Neuss. In der Landesplanung
ist Neuss als Mittelzentrum eingestuft. Die Einwohnerzahl der Stadt Neuss
betrdgt ca. 155.000. Durch das Stadtgebiet wvon Neuss fihrt in nord-
stidlicher Richtung die A 57 (K&ln-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-Koln sowie der Erftbahn (Diisseldorf
-Neuss-Grevenbroich-Horrem-Koéln-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 StraBenbahnlinien 704 und 709 der Rheinbahn. Neuss
ist mit den S-Bahn-Linien S8 (Monchengladbach-Dortmund), S11 (Disseldorf-
Bergisch Gladbach) und S28 (Kaarst-Mettmann) an das S-Bahn-Netz ange-
schlossen. Die Neusser Wirtschaft wird geprédgt von einem Industriehafen,
verarbeitendem Gewerbe und Dienstleistungsgewerbe. Im Hafen dominieren
Olmithlen, Massengut- und Containerumschlag. Seit 2003 werden die Hiafen
Neuss und Diisseldorf von einer gemeinsamen Gesellschaft mit Sitz in Neuss
verwaltet. AuBer im Hafen gibt es groBere Gewerbegebiete 1im nahen
Hammfeld sowie im Siden der Stadt. In der Neusser Wirtschaft spielen
Eisen-, Aluminium- und Papierverarbeitung eine groBe Rolle. Auch die
Lebensmittelindustrie ist hier vertreten.

Stadtteil Reuschenberqg:

Die Autobahn A 57 zwischen dem Autobahnkreuz Neuss-West und der Abfahrt
Neuss—-Reuschenberg bildet den ndrdlichen Abschluss des Stadtteils
Reuschenberg, im Osten bildet der Selikumer Park die Grenze, im Siden
markiert die Erftbriicke an der Erprather Mithle den Ubergang zu Weckhoven
und im Osten bilden die Felder in Richtung Holzheim die Grenze zu dem
benachbarten Stadtteil. Die B 477 durchschneidet Reuschenberg.

Reuschenberg ist mit dem Auto Uber die A 57 zu erreichen, es wird
ebenfalls von mehreren Buslinien der Stadtwerke Neuss durchfahren und ist
dadurch an den OPNV angebunden. Eine eigene Bahnanbindung existiert
nicht, der nachstgelegene Bahnhof ist Neuss-Holzheim oder die S-Bahn-
Haltestelle Neuss Std. Beide Stationen sind ca. 2 km vom Ortszentrum
entfernt.
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Die meisten Dinge des taglichen Lebens lassen sich 1in Reuschenberg
erledigen. Der =zentrale Versorgungsbereich liegt auf beiden Seiten der
Bergheimer  Strale. Durch die Erdffnung des REWE-Markts in dem
Neubaukomplex am Reuschenberger Markt im Jahr 2017 wurde das Angebot noch
einmal deutlich gestdrkt und ein wichtiger Ankerpunkt fiir die Bergheimer
StraBe geschaffen. Eine geringe Leerstandsquote, ein breites Einzel-
handelsangebot (Elektrofachgeschaft, Bekleidung, Blumen, Textilien,
Apotheke, Parfimerie etc.) sowie eine Vielfalt an Gastronomie- und
Dienstleistungsbetrieben unterstreicht die stabile Situation des Nah-
versorgungszentrums Reuschenberg. Auch im Eingangsbereich der Lupinen-
stralRe finden Kunden ein allerdings kleineres Einzelhandelsangebot.

MIKROLAGE:

Das zu Dbewertende Flurstick 660 Dbefindet sich im std-0stlichen
Randbereich wvon Reuschenberg innerhalb des bebauten Ortsbereiches in
einem Wohngebiet in mittelbarer Na&he zum Selikumer Park und gegeniber der
Sankt-Hubertus-Schule (Grundschule), Gesamtschule Erft, sowie der
Michael-Ende-Schule (Forderschule). Das Wohngebiet wird gepragt vor-
wiegend von Reihenhdusern und Geschosswohnungsbau. Das Flurstiick 660
befindet sich nord-westlich an der dieses Wohngebiet bzw. Stadtteil
tangierenden HauptstraRe. Rickwartig des Flurstick 660 verlauft ein
6ffentlicher FubBweg, damit die Jjeweiligen Reihenhausgrundstiicke auch
gartenseitig erreicht werden koénnen.

Anliegerstrale ,Aurinstrale™:

Die zweispurige HauptstraBe (K17) 1ist asphaltiert, beidseitig mit Jje
einem Geh- und Radweg, sowie einseitig mit StraBenbeleuchtung und Baumbe-
pflanzungen ausgestattet. Die ErschlieBungsmedien Kanalisation (Trenn-
system), Gas, Strom, Wasser, Telefon befinden sich in der Strale.

Im Bereich der Wohnhauser Aurinstrale Nr. 60 bis 82 (insges. 12 Reihen-
hauser) ist der Offentliche Flachenbereich von Geh-Radweg zur Vorderkante
Gebdude als Pflaster- oder Grunfladche angelegt. Die Pflasterfldche wird
tlw. wvon den Nutzern der Jjeweilig angrenzenden Wohnhduser als Pkw-
Stellplatzflache genutzt. Im Bereich des zu bewertenden Flurstiicks, Haus
Nr. 64, 1ist die Hauszuwegung gepflastert und, u.a. wg. der Gebaude-
sanierung Haus Nr. 64, die restliche Freiflache gerodet und als frei-
liegende Erdflache vorhanden.

Hinweis: Stralenseitig beginnt das Flurstick 660 mit Vorderkante Gebaude.
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Offentlicher Weg:

Der o6ffentliche Weg, rluckwartig Flurstiick 660, ist tlw. mit Gehwegplatten
belegt und tlw. einfach befestigt und verwildert.

Flurstick 660:

Das Flurstiick 660, mit 103 gm Fladcheninhalt, befindet sich nord-westlich
der Offentlichen ErschlieBungsflédche ,Aurinstrale“ und hat somit auch
eine Nord-West-Ausrichtung. Das Flurstiick ist trapezfdormig geschnitten.
Die Abmessungen des Flurstiicks 660 betragen, gemessen in timonline, ca.
4,50 m StraBenbreite und ca. 22,85 m mittlere Tiefe. Die Topografie des
Flursticks kann grundsatzlich als eben bezeichnet werden. StraBenseitig
rechts und links grenzen vergleichbare Reihenhausgrundstiicke an.

Das Flurstick 660 ist bebaut mit einem straRenseitig links, rechts und
vorne grenzstandigen Wohnhaus (Reihenmittelhaus). Rickwartig am Wohnhaus
befindet sich ein beidseitig grenzstadndiger eingeschossiger Anbau.

Hinweis: Gem. Absteckungsprotokoll vom 18.04.2023, es wurde der neu zu
errichtende rickwartige Anbau auf Flurstick 661 seitens des vom Nachbarn
beauftragten Vermessers abgesteckt, befindet sich der riuckwartige Anbau
aufstehend Flurstick 660 ca. 15,5 cm bis 16,5 m mit seiner seitlichen
Grenzwand auf dem Nachbarflurstiick 661. Es handelt sich in diesem Bereich
um einen Uberbau. Das Absteckungsprotokoll ist als Anlage diesem
Gutachten beigefigt.

Gartenseitig am Ende des Flurstiick 660 befindet sich ein eingeschossiges
Gartenhaus, straBenseitig links und rickwdrtig augenscheinlich grenz-
stiandig. StraRenseitig rechts und gartenseitig ist eine Uberdachung am
Gartenhaus vorhanden. Wohnhaus, Anbau und Gartenhaus inkl. Uberdachung
sind in der Flurkarte dargestellt. Ob bzgl. des Gartenhauses und dessen
Uberdachung ggfls. ein weiterer Uberbau vorliegt konnte der Gutachter
nicht recherchieren.

Nutzung:

Das Flurstick 660 inkl. den aufstehenden Gebauden wird zum Wert-
ermittlungsstichtag nicht genutzt und nicht bewohnt. Miet- und / oder
Pachtvertrdge sind nicht vorhanden.

Sonstiges:

Baugrundverhdltnisse sind nicht bekannt.
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Der héchste gemessene Grundwasserstand gem. erhaltener Auskunft liegt bei
ca. +36,07 m 4. NN. (LGD-Nr. 086552624) mit einer Schwankungsbreite wvon
+/-0,75 m. Der nachstgelegene Kanaldeckel vor dem Wohnhaus, Flurstiick
660, hat eine NN-HOhe wvon ca. +38,71 m U. NN. Dies ist eine HOhen-
differenz von ca. 2,64 m, mit einer Schwankungsbreite von +/-0,75 m.

Gewerbliche Immissionen waren 1im Ortstermin nicht erkennbar. Es sind
straBenseitig Verkehrsimmissionen auf Grund der Lage an der HauptstraBe
und auf Grund der benachbarten Schulen vorhanden.

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

V. Beschreibung Gebaude:

Nachfolgende wertrelevanten Genehmigungen / Unterlagen konnte der
Gutachter recherchieren:

04.07.1953 Bauschein Nr. 261-272/53
~Neubau eines Eigenheims (Block 9, 12 Hauser)
AurinstraBe 60, 62, 64, 66, 68, 70, 72, 74, 76, 78, 80, 82
29.07.1953 Rohbauabnahmeschein
09.10.1953 Gebrauchsabnahmebescheinigung (Schornstein)
09.10.1953 Gebrauchsabnahmeschein

28.11.1961 Bauantrag
Wohnraumerweiterung
08.01.1961 Ablehnung Bauantrag

19.12.1977 Anmeldung Gasanlage / Heizung

05.03.1992 Eingangsbestatigung Bauantrag
Anbau einer Terrasse

22.05.1992 Schreiben bezgl. Zurickziehung Bauantrag,
da die Punkte Terrassenerstellung, Verlegung der Keller-
AuBentreppe und Erstellung einer Doppel-Gartenhaushalfte an
der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zu Haus Nr. 64
genehmigungsfrei waren (Siehe auch Ausdruck Stammdatenblatt,
Ortsbesichtigung und Chefriicksprache).
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Hinweis: Es konnte eine Baugenehmigung vom 04.07.1953 fir das aktuell auf
dem Grundstick vorhandene Wohnhaus recherchiert werden. Die Gebrauchs-
abnahme des Wohnhauses ist vom 09.10.1953. Das Wohnhaus ist im Zuge der
Gesamterstellung der insges. 12 Reihenhduser (Block 9) 1legitimiert und
errichtet worden.

Hinweis: In der Baugenehmigung des Wohnhauses 1ist in der Grundriss-
darstellung das Erdgeschoss fir das Haus Nr. 62 spiegelverkehrt darge-
stellt.

Hinweis: In der Baugenehmigung des Wohnhauses ist das Dachgeschoss im
Grundriss nicht dargestellt.

Hinweis: Fir den rlickwartigen Anbau konnte keine Baugenehmigung
recherchiert werden. Der Gutachter legt die Annahme zu Grunde, dass der
Anbau nicht genehmigt ist, beachte auch die Ablehnung a.d.J. 1961.

Hinweis: Der Gutachter konnte auf Grund fehlender Planunterlagen nicht
recherchieren ob der ortliche Bestand bzgl. Gartenhaus, Kellertreppe und
Terrasse mit den o.g. Darstellungen / Schreiben a.d.J. 1992 {ber-
einstimmt. In der Ortlichkeit hat es den Anschein als widre das 6rtlich
vorhandene Gartenhaus (ohne Uberdachung) aufstehend Flurstiick 660 (Haus
Nr. 62) mit dem Gartenhaus aufstehend Grundstiick Flurstick 661 (Haus Nr.
04) zusammen erstellt worden.

Wohnhaus:

Das traufstandig zur ErschlieBungsstraBe stehende straBenseitig links,
rechts und vorne grenzstandige Wohnhaus, mit einer Wohneinheit, hat ein
Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschol und ein {ber eine Einschub-
treppe erreichbares DachgeschoB. Das Wohnhaus ist im Jahre 1953 fertig
erstellt worden.

Das Wohnhaus hat die Abmessungen, gem. den Plandarstellung der Bau-
genehmigungsplane, ca. 4,50 m Breite und ca. 8,50 m Tiefe. Die Brutto-
grundflachen im KG, EG, 0OG, DG betragen demnach ca.:

KG, EG, 0OG = ca. 4,50 m * ca. 8,50 m = ca. 38,25 gm * 3 = ca. 114,75 gm
DG = ca. 4,50m * ca. 7,60 m = ca. 34,20 gmn * 1 = ca. 34,20 gm

Summe BGF KG, EG, 0G, DG gesamt ca. 148,95 gm

Die BGF im KG, EG, OG und DG betragt gerundet gesamt ca. 149 gm. Gem.
Eintragungen in den Grundrissplé&nen werden nachfolgend die Wohnfldchen im
EG und OG des Wohnhauses zusammengestellt (ohne rickwartigen Anbau!):
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Erdgeschoss Obergeschoss

Diele 4,38 gm Kinderzimmer 13,98 gm

Wohnkiche = 12,96 gm Kinderzimmer 14,93 gm

Elternzimmer 13,98 gm Flur 1,4 gm
WC 1,12 gm

Summe EG 31,32 gqm Summe OG 31,43 qm

Die Wohnflache im EG und OG des Wohnhauses betragt insgesamt ca. 62,75
gm, gerundet ca. 63 gm. In der Ortlichkeit koénnen Abweichungen auftreten.
Es wurde kein Aufmal erstellt.

Die folgende Baubeschreibung basiert auf den Informationen der AuBen- und
Innenbesichtigung im Ortstermin und den vorliegenden Unterlagen.

Gebaudeart
- Unterkellertes Reihenmittelhaus mit einem
Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss

Bauweise:
- augenscheinlich massiv
- Baujahr 1953
- gem. Plandarstellung gemeinsame Giebelwande mit jeweiligen
Nachbargebauden Haus Nr. 60 und Nr. 64

Fundament:
-  Fundamente / Bodenplatte

Kellerwdnde / Unterkellerung:
- KellerauBen- und Innenwande aus Mauerwerk

GeschofRdecken:
- Decke lUber KG und EG aus Stahlbeton
- Decke Uber OG aus Holz (beachte schragen Deckenverlauf an den
AuBenwandseiten im 0OG), im WC des Obergeschosses Oberlicht /
Luke in der Decke iber OG zum Dachgeschoss

GeschossauBenwdnde / Geschossinnenwande:
- Mauerwerk straBenseitig auBen verklinkert,
- Innenwande augenscheinlich Mauerwerk

gartenseitig verputzt

Dach:
zimmermannsmaflige Dachkonstruktion,
straRenseitig

- Traufstandiges Satteldach,
Betonziegeleindeckung, Zwischensparrenddmmung,
Dachflachenfenster aus Holz
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- DachgeschoB iiber Einschubtreppe / Luke im DG erreichbar

- Zinkrinnen und -fallrohre, gemeinsam mit Nachbarhaus (ein
Fallrohr, keine &6ffentlich-rechtliche Sicherung und keine
Grunddienstbarkeit vorhanden)

- Kaminzug gartenseitig verschiefert, Revisionsdéffnung im
Dachgeschoss

Fenster / Innentliren:

- 1m OG straBen- und gartenseitig in der Vergangenheit erneuerte
Kunststofffenster mit Isolierverglasung und elektrisch
bedienbare Rolll&den in Aufsatzrollladenkasten

- 1m EG augenscheinlich Holzfenster, straBenseitig mit manuell
bedienbarem Rollladen im Aufsatzrollladenkasten

- Holztlrzargen und -blatter dem Ursprungsbaujahr entsprechend

Treppen:
- KG - EG offene Holzwangentreppe
- EG - 0OG geschlossene Holzwangentreppe mit Teppich beklebt
- StahlbetonkellerauBentreppe nicht mehr nach aulen zum EG
begehbar, da augenscheinlich tberbaut
Haustechnik:
- Gaszentralheizung Fa. Buderus Typ Logamax Ul24 im KG,
Warmeverteilung iber Heizkorper im KG, EG, 0OG
- Gas-, Strom-, Telefon-, Wasserhausanschluss vorhanden
- Kanalhausanschluss vorhanden
- Waschmaschinenstandplatz im KG
- 1m KG innenliegendes Bad mit Wanne, WC, WB, bodengleiche Dusche
mit Bodeneinlauf, Raumentliftung vom Bad in Kellerraum
- 1im EG KichenanschlubB
- 1im OG innenliegendes WC und im Raum straBenseitig in einer
Nische Waschbecken mit Untertischgerat
Dachgeschoss:
- sichtbare Zwischensparrendammung
- Bodenbelag Rauspund
- Wande verputzt
Obergeschoss:
- Bodenbelag PVC, Wande und Decken tapeziert bzw. gestrichen
- 1m WC-Bereich Nut- und Federverschalung im Deckenbereich
- Raum straRenseitig Waschbeckennische mit Bodenfliesen und tlw.
Wandfliesen
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Erdgeschoss:
- Bodenbelag Teppich und PVC
- Wande und Decken tapeziert bzw. gestrichen
- 1in der Kiche tlw. Fliesenspiegel an der Wand

Kellergeschoss:
- Estrichboden, tlw. mit PVC / Laminat belegt
- Bad im KG mit Boden-, Wand- und Deckenfliesen
- Wande gestrichen, tlw. tapeziert, Decke tlw. verputzt

Anbau:

Rickwdrtig am Wohnhaus befindet sich ein eingeschossiger Anbau mit
Flachdach. Dieser Anbau ist rechts und links grenzstdndig, wobei er gem.
Absteckungsprotokoll mit seiner straBenseitigen linken Grenzseite ca.
15,5 cm bis 16,5 cm auf dem straBenseitig 1linken Nachbarflurstiick
aufsteht. Es ist ein Uberbau vorhanden. Eine Baugenehmigung fiir den Anbau
konnte nicht recherchiert werden.

Ob der Anbau vollstandig unterkellert ist konnte der Gutachter auf Grund
der bedingten Zuganglichkeit (Hausrat) der Kellerraume nicht
recherchieren. Eine rickwartig vorhandene KellerauBentreppe ist Uberbaut
bzw. mittels einer Stahlbetondecke verschlossen. Die KellerauBentreppe
ist im KG sichtbar, in dessen FuBRbereich (ehem. Bodeneinlauf) befindet
sich ein Gartenbrunnen.

Die Aubenabmessungen im Erdgeschoss betragen, gemessen in timonline, ca.
4,50 m Breite und ca. 2,80 m Tiefe. Die Bruttogrundfl&che betragt demnach
im Erdgeschoss ca. 4,50 m * ca. 2,80 m gleich ca. 12,60 gm, gerundet ca.
13 gm. Die Nettofldche im Erdgeschoss betragt demnach mittels eines
Faktors sachverstandig geschéatzt ca. 12,60 gm * 0,8 gleich ca. 10,08 gm,
gerundet ca. 10 gm.

Das tatsdchliche Baujahr ist unbekannt, scheint aber gem. den
vorliegenden Unterlagen nach 1990 erfolgt zu sein, da im Schreiben bzgl.
Verkauf des Hauses vom 26.09.1990 der Anbau nicht erwdhnt wird. Fur den
Anbau konnte keine Baugenehmigung recherchiert werden.

Der Anbau ist mittels Stahlbetonbodenplatte auf der Dbestehenden
KellerauBentreppe und deren Umfassungswanden erstellt. Die AuBenwande des
Anbaus im EG sind gemauert, aulen verputzt und gestrichen, innen verputzt
und tapeziert. Die Deckenkonstruktion (Flachdach) iber dem Erdgeschoss
des Anbaus ist dem Gutachter nicht bekannt. Das Flachdach ist bituminds
eingedichtet und hat eine Zinkrinne mit Fallrohr. Gartenseitig ist ein
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Holzfenster mit elektrisch Dbedienbarem Rollladen und auBenseitigem
Rollladenkasten vorhanden.

Gartenanlage / Grundsticksfl&che:

Die rickwa&rtig am Anbau vorhandene Terrassenfldache ist plattiert. Im
Terrassenbereich ist eine Riffelblechluke, deren Funktion der Gutachter
nicht recherchieren konnte. Die Regenentwdsserung des Anbaus und tlw. der
ruckwadrtigen Dachflache des Wohnhauses erfolgt iber ein Fallrohr am Anbau
welches 1{iber dem Terrassenboden horizontal verlauft, um dann im
Terrassenboden zu verschwinden (nahe der Riffelblechplatte). Die
iberdachte Flache im Bereich des Gartenhauses und der Wegezugang ist
gepflastert. Die Grundsticksfreifldche ist stark verwildert. Rickwartig
im Gartenbereich 1ist ein zweiseitig grenzstandiges Gartenhaus, augen-
scheinlich zusammen mit dem Gartenhaus Haus Nr. 64 erstellt, vorhanden.
Die grenzstandigen Aulenwande scheinen gemauert zu sein, die restlichen
beiden Wande scheinen aus Holzstanderwerk tlw. mit Fensteranlage erstellt
zu sein. Die flach geneigte Dachfldche ist eine Holzkonstruktion,
bituminds eingedichtet. Die zweiseitig am Gartenhaus vorhandene Uber-
dachung besteht aus einer Holzkonstruktion /Balken / Stutzen und einer
opaken Eindeckung.

Standard der Baustoffe / baulicher Zustand:

Die Baukorper haben alle grundsatzlich einen sehr einfachen Standard und
entsprechen bzgl. ihrer Materialen dem Jjeweiligen Baujahr. Im Wohnhaus
wurden in der Vergangenheit die Fenster getauscht und im Kellergeschoss
ein Bad eingebaut. Beachte: Sonst ist in den oberen Etagen nur eine Kiiche
und ein Waschbecken und WC vorhanden. Es zeigen sich diverse massive
Feuchtigkeitsschaden, z.B. im Kellergeschoss AuRenwdnde / Sockelbereich,
Einfihrung Hausanschliisse aber auch im Traufbereich gartenseitig Decke
iber OG und im Wandsockelbereich des Anbaus gartenseitig. Ebenso sind
Feuchtigkeitsstellen im Bereich des Dachflachenfensters DG straBenseitig
vorhanden. Das Wohnhaus und der Anbau bedirfen einer grundlegenden
kompletten Kernsanierung. D.h. alle Ausbau- und Haustechnikgewerke miissen
von Grund auf erneuert werden, um heutigen Wohn-, Nutzer- und
gesellschaftlichen sowie gesetzlichen Anforderungen zu geniigen. Zudem ist
die Wohnfladche fiir ein Reihenmittelhaus sehr gering und bzgl. Einbau
eines Bades / G-WC o0.a. im EG und OG die Grundrisssituation kompliziert.
Erschwerend kommt die Problematik bzgl. des Uberbaus hinzu und der damit
verbundenen Auseinandersetzung mit dem Nachbareigentimer Haus Nr. 64.
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2.) BEWERTUNG:

I. Ortstermin:

Ein Ortstermin wurde durchgefihrt am 07.02.2024. Alle Verfahrens-
beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich lber den Ortstermin informiert
und geladen. Teilnehmer waren:

P e , Miteigentiimerin
» , Freundin der Miteigentimerin
» Herr Jens R&kendt, Gutachter, Gutachterbiiro Rékendt

Es wurden das Wohnhaus und der Anbau von auBen und innen besichtigt. Das
Gartenhaus wurde von auBen besichtigt und die Grundstiicksfreifldche wurde
in Augenschein genommen.

ITI. Bewertungsgrundlagen:

Berechnungen:

Die Bruttogrundflé&chen des Wohnhauses wurden an Hand Planunterlagen der
Baugenehmigung =zusammengestellt. Die AuBenabmessungen des Anbaus wurden
gem. Messungen in timonline Uberschldgig ermittelt. Die Wohn-Nutzfl&che
im EG und OG des Wohnhauses wurde basierend auf den Eintragungen in den
Grundrisspléanen, Bestandteil der Baugenehmigung zusammengestellt. Die
Wohnflache im EG Anbau wurde mittels eines Faktors (Abzug Konstruktions-
flache) sachverstandig geschatzt. Es fand kein Aufmal statt. In der
Ortlichkeit treten Abweichungen auf.

ErschlieBungsbeitrage:

Gem. ErschlieBungskostenbescheinigung sind zum Wertermittlungsstichtag
fir das Flurstick 660 keine ErschlieBungsbeitrdge =zu zahlen. Das
Grundstick wird erschlieBungsbeitragsfrei gewertet. Es wird auf den
Originaltext der Bescheinigung verwiesen, als Anlage diesem Gutachten
beigefigt.

Baulasten
Gem. erhaltener Auskunft existieren keine Baulasten fir das zu bewertende

Flurstick. Es wird auf den Originaltext der Bescheinigung verwiesen, als
Anlage diesem Gutachten beigefligt.
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Unweltinformationsgesetz:

Gem. erhaltener Auskunft ist das Flurstiick 660 zum Wertermittlungsstich-
tag nicht im Kataster iber Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten oder
schaddliche Bodenverédnderungen verzeichnet. Es wird auf den Originaltext
der Auskunft verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefiigt.

Baurecht:

Das zu bewertende Flurstiick 660 ist im Fla&chennutzungsplan der Stadt
Neuss als Wohnbauflache ausgewiesen.

Fur das zu bewertende Flursticke 660 existiert kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. Die Bebaubarkeit wird gem. § 34 BauGB ,Zulassigkeit wvon

Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile™ beurteilt.

Denkmalschutz:

Die auf dem Flurstiick 660 aufstehenden Gebaudebereiche unterliegen nicht
dem Denkmalschutz.

Wohnungsbindung:

Gem. Auskunft unterliegt das Objekt 41466 Neuss, AurinstraBe 62 nicht der
Wohnungsbindung gem. §§ 16 bis 19 des Gesetzes zur Fdérderung und Nutzung
von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW). Es wird auf den
Originaltext der Auskunft verwiesen, als Anlage diesem Gutachten bei-
gefigt.

Energieausweis:

Ein Energieausweis liegt dem Gutachter nicht vor.

III. Bodenwert

Der Wert des Bodens 1ist abhadngig von der tatsachlichen bzw. moglichen
Nutzungsart, der Grole und des Preises. Ein Grundstiick kann zu Teilen
unterschiedlich genutzt sein. Quadratmeterpreise werden in der Regel aus
vergleichbaren Verkaufen der Jjlngeren Vergangenheit ermittelt; diese
liegen als Bodenrichtwerte von den Kommunen verdffentlicht vor. Fir die
zu begutachtenden Grundstiicke ist gemadR der bestehenden Richtlinien und
Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, welcher zum
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Zeitpunkt der Schatzung im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand
des Grundstiicks ohne Riucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert von Grundstiicken ist in
der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Dabei sollen die
Vergleichsgrundsticke hinsichtlich der ihren Wert Dbeeinflussenden
Umstdnde mit dem zu begutachtenden Grundstiick soweit wie moéglich
Ubereinstimmen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen auch
entsprechende Bodenrichtwerte flur die Schadtzung herangezogen werden. Fir
vergleichbare Bauland-Grundstiicke (ebf) existiert ein nachfolgender
Bodenrichtwert inkl. Anwendungshinweis gem. Auskunft des Gutachter-
ausschusses:

Gemeinde Neuss

Postleitzahl 41466

Gemarkungsname Neuss

Ortsteil Reuschenberg
Bodenrichtwertnummer 112010

Bodenrichtwert 600 €/m? (Ein/zweigeschossig)
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023
Entwicklungszustand Baureifes Land

erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungs-
Beitragszustand betragsfrei und kanalanschlussbeitragsfrei nach dem
Kommunalabgabengesetz

Nutzungsart Wohnbaufléche
Geschosszahl LgPT

Tiefe 35 m

Bemerkung Aurinstrabe Sid
Anwendungshinweise Link

Hinweis: Der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 ist seitens des Gutachter-
ausschuB Stadt Neuss zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Gutachtens noch
nicht veroffentlicht worden. Der Gutachter legt zu Grunde, dass sich der
Bodenrichtwert vom 01.01.2023 zum 01.01.2024 auf Grund der Marktsituation
nicht wverédndert hat. Zudem sind die ©Ortlichen Fachinformationen =zu
beachten. Der Bodenrichtwert von 600 €/gm wird gem. folgender Kriterien
gewichtet:

Grundstiickstiefe:

Das Bewertungsgrundstick ist mit im Mittel ca. 22,85 m Tiefe kleiner als
das Bodenrichtwertgrundstick mit 35 m. Gem. nachfolgender Umrechnungs-
tabelle wird der interpolierte gerundete Faktor 1,07 angesetzt.
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Bei Abweichungen von der Grundstickstiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks erfolgt eine Anpassung
bei Ein- und Zweifamilienhausgrundsticken nach folgender Tabelle:

Grundstiickstiefe in m Sodenrichtwertiefe in m

o 30 €D) 40
bis 22 1,05 1,08 1,12
25 1,03 @ 1,09
30 1,00 1,03 1.06
35 0,97 1,00 1,03

Grundsticksausrichtung:

Das Flurstick 660 ist nach Nord-Westen ausgerichtet, im Gegensatz zur
reinen Ost- oder Westausrichtung des Bodenrichtwertgrundstiicks. Dies wird
gem. Fachliteratur Kleiber mit einem sachverstandig geschatzten Abschlag

von - 2 % (Faktor 0,98) gewichtet, gem. der vom Gutachter aufgestellten
nachfolgenden Tabelle:

Nord Ausrichtung = - 4 % (0,96)
Nord-Ost Ausrichtung = - 2 % (0,98)
Ost Ausrichtung = 0 % (1,00)
Stid-0Ost Ausrichtung = + 2 % (1,02)
Sid Ausrichtung = + 4 % (1,04)
Stid-West Ausrichtung = + 2 % (1,02)
West Ausrichtung = 0 % (1,00)
Nord-West Ausrichtung = - 2 % (0,98)

Bodenwert:
Daraus folgt ein Bodenwert fir das Flurstick 660 von:

600 €/gm * 1,07 * 0,98 = gerundet ca. 629 €/gm * 103 gm = 64.787 €
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IV. BEWERTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

1.SACHWERT:

Es handelt sich bei dem Objekt um ein Wohnhaus, welches auf dem freien
Immobilienmarkt unter dem Aspekt der Drittverwertungsméglichkeit, nicht
unter Renditeaspekten betrachtet wird. Ein potentieller Kaufer betrachtet
das Objekt itberwiegend aus dem Blickwinkel:

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

Aus diesem Grunde wird der Verkehrswert flir das Flurstiick 660 in
Anlehnung 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 iUber die Rentier-
lichkeit; er ist vielmehr eine Antwort auf die Frage der fiktiven
Reproduktion: ™“Was wirde das Objekt kosten, wenn es 1im derzeitigen
Zustand heute erstellt wlurde?"

Der Sachwert wird wie folgt ermittelt:

Es wird der Gebdudenormalherstellungswert ermittelt, u. a. in Anlehnung
an die NHK’'s, durch Festlegung der Normalherstellungskosten flir Gebaude
vergleichbarer Bauweise ohne Baunebenkosten und bezogen auf die Brutto-
Grundfldche der Gebaude. Unter Berilicksichtigung des derzeitigen Bau-
kostenindex werden die Baukosten aktualisiert. AnschlieBend ist der
Gebaudenormalherstellungswert auf den Zeitwert =zu korrigieren. Dies
erfolgt mittels Wertminderung wegen dem Gebaudealter iber die lineare
Wertminderung. Der nun ermittelte Gebdudewert ist um den Zeitwert der
sonstigen Anlagen vgl. Ver- und Entsorgungsanlagen, AuBenanlagen,
Einfriedungen etc. zu korrigieren. Der Sachwert wird abschlieBend als
Summe von Bauwert (Gebaudewert und sonstigen Anlagen) sowie Bodenwert
unter Berilicksichtigung des Zustandsgrades und der Marktanpassungsfaktoren
ermittelt.

Hinweis: Der Wert des Anbaus wird grundséatzlich mit 0 € angesetzt. Der
Gutachter legt zu Grunde, dass es fliir den Anbau keine Baugenehmigung
gibt. Die Kosten / Aufwand fir das Erlangen einer Baugenehmigung fir
diesen Anbau, falls bauordnungsrechtlich moglich, entsprechen dem Wert
des Anbaus in seinem der Ortlichkeit vorhandenen Zustand.
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Bruttogrundflédche:

Fir das Wohnhaus wird die Bruttogrundflache von gerundet 149 gm zu Grunde
gelegt.

Baukosten:
Die Baukosten je gm BGF werden flur das Wohnhaus

Anlehnung an die NHK 2010 einschl. 17 %
3.12 Reihenmittelhaus.

zu Grunde gelegt in
Baunebenkosten mit der Kategorie

Keller-, Erd-, Obergeschoss Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhduser® 1.12 570 | 635 | 730 | 880 |1 100
Doppel- und Reihenendhauser 2.12 535 | 595 | 685 | 825 |1 035
Reihenmittelhduser 3.12 505 | 560 | 640 | 775 | 965

Tabelle 1: Beschreibung der Gebiudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser, Doppelhiuser und Reihenhiuser

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung, Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffiihren, Merkmale,
die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusétzlich sachversténdig zu berlicksichtigen. Es mussen nicht alle aufgefUhrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gliltigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen

Wérmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjanr der NHK (Jahr 2010).

Standardstufe

1

2

3

4

5

Wigungs-
anteil

AuBenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauer-
werk; Fugenglatistrich, Putz,
Verkleidung mit Faserze-
mentplatten, Bitumen-
schindeln oder einfachen
Kunststoffplatten; kein oder
deutlich nicht zeitgeméaBer
Warmeschutz (vor ca, 1980)

ein-/zweischaliges Mauer-
werk, z. B, Gitterziegel oder
Hohlblocksteine; verputzt
und gestrichen oder Holz-
verk|eidung; nicht zeitgema-
Ber Warmeschutz {vor

ca, 1995)

ein-/zweischaliges Mauer-
werk, z. B, aus Leichtzie-
geln, Kalksandsteinen, Gas-
betonsteinen; Edelputz;
Wérmedammverbundsys-
tem oder Warmedammputz
(nach ca, 1995)

\erblendmauerwerk, zwei-
schalig, hinterltftet, Vor-
hangfassade (z. B, Natur-
schiefer); Warmedammung
(nach ca, 2005)

aufwendig gestaltete Fassa-
den mit konstruktiver Glie-
derung (Saulenstellungen,
Erker etc,), Sichtbeton-Fer-
tigteile, Natursteinfassade,
Elements aus Kupfer-/Elo-
xalblech, mehrgeschossige
Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard

23

Dach

Dachpappe, Faserzement-
platten/Wellplatten; keine
bis geringe Dachdammung

einfache Betondachsteine
oder Tondachziegel, Bitu-
menschindeln; nicht zeitge-
mafe Dachddmmung (vor
ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, be-
schichtete Betondachsteine
und Tendachziegel, Folien-
abdichtung; Rinnen und
Fallrohre aus Zinkblech;
Dachdd@mmung (nach

ca. 1985)

glasierte Tondachziegel,
Flachdachausbildung tlw.
als Dachterrassen; Kon-
struktion in Brettschichtholz
schweres Massivflachdach;
besondere Dachformen,

z. B. Mansarden-, Walm-
dach; Aufsparrenddmmung,
Uberdurchschnittliche Dam-
mung {nach ca, 2005)

hochwertige Eindeckung

z, B. aus Schiefer oder
Kupfer, Dachbegrinung,
,|befahrbares Flachdach; auf-
wendig gegliederte Dach-
landschaft, sichtbare Bo-
gendachkonstruktionen;
Rinnen und Fallrohre aus
Kupfer, Dammung im Pas-
sivhausstandard

Fenster und
AuBentlren

Einfachverglasung; einfache
Holztiren

Zweifachverglasung (vor
ca. 1995), Haustlr mit nicht
zeitgemaBem Warmeschutz
(vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach
ca. 1995), Rollladen {manu-
ell); Haustir mit zeitgema-
Berm Warmeschutz (nach
ca, 1995)

Dreifachverglasung, Son-
nenschutzglas, aufwendi-
gere Rahmen, Rollladen
(elektr.); hGherwertige Tir-
anlage z, B, mit Seitenteil,
besonderer Einbruchschutz

groBe feststehende Fens-
terflachen, Spezialvergla-
sung (Schall- und Sonnan-
schutz); AuBentiren in
hochwertigen Materialien

Innenwénde
und -tlren

Fachwerkwénde, einfache
Putze/Lehmputze, einfache
Kalkanstriche; Flllungsti-
ren, gestrichen, mit einfa-
chen Beschldgen ohne
Dichtungen

massive tragende Innen-
wande, nicht tragende
Wande in Leichtbauweise
(z. B, Holzstéanderwande mit
Gipskarton), Gipsdielen;
leichte Tiren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwande
in massiver Ausflhrung bzw,
mit Dammmaterial geflllte
Standerkonstruktionen;
schwere TUren, Holzzargen

Sichtrmauerwerk, Wandver-
tafelungen (Holzpaneele);
MassivholztUren, Schiebe-
tirelemente, Glastiiren,
strukturierte TUrblatter

gestaltete Wandablidufe

(z. B, Pfeilervorlagen, abge-
setzte oder geschwungene
Wandpartien); Vertafelungen
(Edelholz, Metall), Akustik-
putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Tirelemente
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Tel.:

Decken- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Fil- |Beton- und Holzbalkende- |Decken mit groBerer Decken mit grofien Spann- 11
konstruktion Fiillung, Spalierputz; Weich- | lung, Kappendecken; Stahl- |cken mit Tritt- und Luft- Spannweite, Deckenverklei- |weiten, gegliedert, Decken-
und Treppen holztreppen in einfacher Art | oder Hartholztreppen in ein-|schallschutz (z. B. schwim- |dung (Holzpaneele/Kasset- |vertdfelungen (Edelholz,
und Ausflhrung; kein Tritt- |facher Art und Ausfilhrung | mender Estrich); geradldu- [ten); gewendelte Treppen  |Metall); breite Stahlbeton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbeton |aus Stahlbeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztrep-
oder Stahl, Harfentreppe,  |Hartholztreppenanlage in penanlage mit hochwerti-
Trittschallschutz besserer Art und Ausfilhrung|gem Gelénder
FuBbdden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- |Linoleurm, Teppich-, Lami- |Natursteinplatten, Fertigpar-|hochwertiges Parkett, 5
nat- und PVC-Biden einfa- |nat- und PVC-Btiden bes- |kett, hochwertige Fliesen, [|hochwertige Natursteinplat-
cher Art und Ausfiihrung serer Art und Ausfilhrung, | Terrazzobelag, hochwertige |ten, hochwertige Edelholz-
Fliesen, Kunststeinplatten |Massivholzbdden auf ge- boden auf gedammter Un-
dammter Unterkonstruktion |terkonstruktion
Sanitar- einfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WC, Dusche oder|1 Bad mit WC, Dusche und |1 — 2 Bader mit tlw. zwei mehrere groBzigige, hoch- 9
einrichtungen WC, Installation auf Putz, Badewanne; einfache Badewanne, Géste-WC; \Waschbecken, tlw. Bidet/ |wertige Bader, Gaste-WC;
Olfarbenanstrich, einfache  |Wand- und Bodenfliesen, |Wand- und Bodenfliesen, |Urinal, Gaste-WC, boden- |hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbelage teilweise gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und | Bodenplatten (oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fla-
hobener Qualitat chendekors)
Heizung Einzeldfen, Schwerkrafthei- |Fern- oder Zentralheizung, |elektronisch gesteuerte FuBbodenheizung, Solarkol- | Sclarkollektoren fir Warm- 9
2ung einfache Warmluftheizung, |Fermn- oder Zentralheizung, |lektoren fiir Warmwasser-  |wassererzeugung und Hei-
einzelne GasauBenwand- Niedertemperatur- oder erzeugung, zusatzlicher zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstromspei- | Brennwertkessel Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-Sys-
cher-, FuBbodenheizung teme; aufwendige zusétzli-
(vor ca, 1995) che Kaminanlage
Saonstige sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, Schal- |zeitgeméaBe Anzahl an zahlreiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 6
technische Schalter und Sicherungen, |ter und Sicherungen Steckdosen und Lichtaus- |Lichtausldsse, hochwertige |anlage, zentrale Liftung mit
Ausstattung kein Fehlerstromschutz- lassen, Zhlerschrank (ab | Abdeckungen, dezentrale |Wéarmetauscher, Klimaanla-
schalter (FI-Schalter), Lei- ca, 1985) mit Untervertei- | Liftung mit Warmetauscher, |ge, Bussystem
tungen teilweise auf Putz lung und Kippsicherungen |mehrere LAN- und Fernseh-
anschliisse
Normalherstellungskosten 2010 Standardstufe Wagungs- | Kosten-
Wohnhaus 1 2 3 4 5 anteil anteil
Kostenkennwerte je BGF Typ 3,12 505 € 560 € 640 € 775 € 965 €
AuRenwande 0,5 0,5 23% 122 €
Déacher 1 15% 84 €
AuBentiren und Fenster 0,5 0,5 11% 66 €
Innenwénde und -tiiren 0,5 0,5 11% 66 €
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11% 66 €
FuBbdden 1 5% 28€
Sanitareinrichtungen 1 9% 50 €
Heizung 9% 58 €
Sonstige technische Ausstattungen 0,5 0,5 6% 36 €
Summe: 100% 576 €
Korrekturwert: 1,00 576 €
Es werden Baukosten gem. vorgenannter Einstufung (vgl. Sachwertricht-

linie)

Baukostenindex:

Die o.g.
Wertermittlungsstichtag
Baukostenindex.

wie folgt aus:

576 €/qm = 2010
2015
1.040 €/gm = 2024

mit 576 €/gm angesetzt.

89,30%
100,00%
161,30%
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Baukostenindex

Baukosten Dbasieren auf dem Jahr 2010 und missen
angepasst
Die Indexreihe basierend auf 2015 =
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Gebaudealter / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer:
Das tatsdchliche Alter wird mit 1953 angesetzt.
Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre, gem. ImmoWertV

Gebaudealter 71 Jahre (2024 - 1953 = 71 Jahre)
Restnutzungsdauer 9 Jahre (80 Jahre - 71 Jahre = 9 Jahre)

Es sind in jingerer Zeit keine grundlegenden Modernisierungen durch-
gefihrt worden, die eine Verlangerung der theoretische Restnutzungsdauer
rechtfertigen wirden.

lineare Wertminderung:
Die lineare Wertminderung wird errechnet basierend auf folgender Formel:
Wertminderung = Gebdudealter / Gebdudelebensdauer * 100%

Wertminderung = 71 Jahre / 80 Jahre * 100%
Wertminderung - 88,75 %

Gebaudewert sonstige Anlagen:

e Freiflache vom Gebaudewert = 2 %
e Ver- und Entsorgungsanschliisse pauschaliert = 2.000 €
e Gartenhaus etc. = 3.000 €
Summe = 5.000 €
Sachwertermittlung:
Gebaude: BGF in gm: 149,00 1.040,00 € 154.960 €
Baukosten: 154.960 €
Wertermittlungsstichtag 2024
Gebaudealter 71
lineare Wertminderung -88,75% -137.527 €
Gebaudewert: 17.433 €
Zeitwert sonstige Anlagen:
AuRenanlagen 2% 349 €
sonstige Anlagen 5.000 €
Summe Zeitwert sonstiger Anlagen: 5.349 €
vorlaufiger Gebdudesachwert GBSW 22.782 €
Bodenwert: 64.787 €
Sachwert vorldufig: 87.569 €
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Sachwertfaktor:

Der Verkehrswert kann nicht allein wvom Sachwert abgeleitet werden,
sondern das Marktverhalten muss entsprechend mittels Sachwertfaktoren
beriticksichtigt werden. Gem. Ricksprache mit dem Gutachterausschuss der
Stadt Neuss wird der Sachwertfaktor wie folgt angesetzt:

Basiswert vorl. Sachwert bis 150.000 € 2,20
Faktor Einfamilienhaus 1,00
Faktor Wohnlagenklasse 4 1,00
Faktor Ausstattungsstandard einfach 0,83
Faktor Bodenwertanteil 61 % - 90 % 0,93
Sachwertfaktor gewichtet 1,70

Sachwert:
Der Sachwert betragt:
87.569 € * 1,70 = 148.867 €

Es sind dabei die objektspezifischen Merkmale, gem. Baubeschreibung
(Feuchtigkeitsschaden, Fallrohr etc.) zu beriicksichtigen. Diese werden

vom Gutachter mit 15 % des Gebaudesachwertes (GBSW) angesetzt. Daraus
resultiert:

22.782 € * 15 & = 3.417 €

Der Sachwert mit Beriicksichtigung der objektspezifischen Merkmale
betragt:

148.867 € - 3.417 € = 145.450 €

2. SONSTIGES
Uberbau:

Es ist auf dem Flurstiick 661 ein Uberbau durch den Anbau, aufstehend
Flurstick 660, vorhanden. Dies ist gem. Absteckungsprotokoll vom
18.04.2023 dargestellt.

Gem. BGB §912 ff sind die Grundzige des Uberbaus geregelt. So steht dem
Eigentimer des mit dem Uberbau (Gebidude) belasteten Grundstiicks eine
Uberbaurente, zahlbar vom Eigentiimer des beglinstigten Grundstiicks zu. Der
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Gutachter legt zum Wertermittlungsstichtag zu Grunde, dass solch eine
Uberbaurente dem Eigentimer des Flurstiicks 661, zahlbar vom Eigentiimer
des Flurstiicks 660 zusteht. Fiir die Bemessung der Uberbaurente ist der
Verkehrswert der iberbauten Bodenflache im Zeitpunkt der
Grenziiberschreitung die maBgebliche Grundlage; daraus ist die Rente als
angemessene Verzinsung zu ermitteln. Solch eine Uberbaurente und deren
Wert zum Wertermittlungsstichtag werden werttechnisch nachfolgend erfasst
basierend auf der Laufzeit (Restnutzungsdauer) des Uberbaus. Der
Gutachter nimmt folgende Parameter an:

Uberbau Anbau

- auf Grund des aduberen Erscheinungsbildes des Anbaus aufstehend
Flurstiick 660 inkl. Uberbau aufstehend Flurstiick 661 wird die
Restnutzungsdauer des Anbaus inkl. Uberbau vergleichbar dem Wohnhaus
theoretisch sachverstandig geschatzt mit 9 Jahren geschatzt,
das Gebaudealter wird mit 31 Jahren (Baujahr 1993) theoretisch
angesetzt, somit die Gesamtnutzungsdauer mit 40 Jahren angesetzt.

- Der Bodenwert zum Zeitpunkt der theoretisch angenommenen Erstellung des
Uberbaus, im Jahre 1993, betridgt gem. telefonischer Riicksprache mit dem
Gutachterausschuss Stadt Neuss 153,39 €/gm (300 DM/gm) ebfr.

- bei einer belasteten Fladche von ca. 0,16 cm i.M. * ca. 2,80 m = 0,45 gm
werden als Bodenwert zum Zeitpunkt der Erstellung des Uberbaus
angesetzt 0,45 gm * 153,39 €/gm = 69,03 €.

- Die angemessene Verzinsung betragt 5 %.

- Der Wert der jahrlichen Uberbaurente betrigt demnach 69,03 € * 5 & =
3,45 €/p.a.

- Der Wert der Uberbaurente zum Wertermittlungsstichtag betrigt bei einer
Restnutzungsdauer von 9 Jahren, einem Rentenbarwertfaktor
(vorschiissige Zahlungsweise) 7,11 und 5 % Zins somit 3,45 €/p.a. *
7,11 = 24,53 €, gerundet 25 €.

- zu beriicksichtigen ist der abgezinste Bodenwert des iberbauten
Grundstiickteils zum Wertermittlungsstichtag. Dies sind 0,45 gm *

629 €/gm = 283 € * 00,6446 (5 %, 9 Jahre) = 182,42 € gerundet 182 €.

Der Uberbau beeinflusst den Wert des Flurstiicks 660 wie folgt:
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kapitalisierte Uberbaurente zum Wertermittlungsstichtag = - 25 €
abgezinster Bodenwert der iUberbauten Flache = - 182 €
Summe = - 207 €

Der Uberbau mindert den Wert des Flurstiicks 660 um - 207 €.

Der Gutachter setzt jedoch, da der Eigentimer des belasteten Flurstiicks
661 gegeniilber der derzeitigen Miteigentimerin begiinstigtes Flurstuck 660
eine Forderung von 5.000 € bzgl. des Uberbaus miindlich gefordert hat,
eine weitere Wertminderung auf Grund von Rechtsberatungskosten an. Diese
setzt der Gutachter mit geschatzt 3.000 € an.

Insgesamt ist somit nach Auffassung des Gutachters wg. dem Uberbau auf
Flurstiick 661 eine Wertminderung fir das Flurstiick 660 in Hohe wvon 207 €
+ 3.000 € gleich 3.207 € anzusetzen.

V. ZUSAMMENSTELLUNG

Nachfolgende Werte werden auf glatte Euro Betrdge gerundet:

Flurstick 660:

Bodenwert = 64.787 €
Sachwert = 145.450 €
Uberbau = - 3.207 €
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VI. VERKEHRSWERT

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

fir das Grundstiick

in 41466 Neuss, AurinstraBe 62
aufstehend mit einem Reihenmittelhaus
Grundbuch: Amtsgericht Neuss

Grundbuch Neuss, Blatt 8411, Lfd. Nr. 1

Kataster: Gemarkung Neuss, Flur 34, Flurstick 660, Grobe 103 gm
Sachwert = 145.450 €
Uberbau = - 3.207 €
Summe = 142.243 €
Verkehrswert = 142.000 €

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

Meerbusch, den 05.03.2024

(Jens Rokendt)
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