Jens Rokendt

Dipl.-lng. Architekt

INTERNETVERSION /—%\/

In dieser Internetversion des Gutachtens finden

Sie keine Anlagen. Die vollstandige Ausfertigung Josef - Kohtes - Str. 18
des Gutachtens kénnen Sie einsehen auf der 40670 Meerbusch
Geschiftsstelle des Amtsgerichtes Neuss. Tel.: 02159 - 96 25 93

Fax: 02159 - 96 25 94

Aktenzeichen des Amtsgericht 030 K 010/24

Gutachten G-17-24 bestehend aus 38 Seiten zzgl. 08 Anlagen

1 Hauptausfertigung Papier Gericht

2 Mehrfachausfertigungen Papier Gericht

1 Auslegexemplar Papier Gericht

1 Ausfertigung pdf digital Gericht

1 Ausfertigung pdf digital Gutachter
zur Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024
an dem bebauten Grundstick
in 41540 Dormagen

Dr.-Geldermacher-Str. 41,43,45,47,49,51,53,55,57
Gerhard-Domagk-StraBe 1,3,5,7,9,11,13,15,17

aufstehend mit einem Gebd&ude mit insgesamt 18 Wohneinheiten,
Stellplatzen und Garagen

fir 664 / 10.000 Miteigentumsanteil

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan
mit Nr. 18 gekennzeichneten Raumen, einschlieBlich
Terrasse im Dachgeschoss im Haus Nr. 18 gelegen.

Grundbuch: Hackenbroich, Blatt: 6120 Lfd. Nr.: 1
Kataster: Gemarkung: Hackenbroich, Flur: 4

Flurstick: 1237, GroRe: 3.785 gm
Flurstick: 1345, GrobBe: 85 gm

Achtung: Es konnte fiir die Erstellung dieses Gutachtens ausschlieRlich eine straBenseitige
AuRenbesichtigung des Grundsticks und der Einheit 18, postalisch Gerhard-Domagk-StraRe Haus
Nr. 17 durchgefihrt werden. Eine Innenbesichtigung der Einheit war NICHT mdglich. Die
fehlende Innenbesichtigung wird bei der Verkehrswertermittlung mit einem Sicherheits-
abschlag von - 35 % beriicksichtigt.
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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 + ImmoWertA)

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

Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger www. Roekendt-Architektur . de
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken E - Mail Adresse: jj@Roekendt-Architektur . de
und staatlich anerkannter Sachverstandiger
fur Schall- und Warmeschutz Seite: 3



Jens Rokendt

Dipl.-lng. Architekt

—

Josef - Kohtes - Str. 18
40670 Meerbusch

Tel.: 02159 - 96 25 93
Fax: 02159 - 96 25 94

ITI. Objektspezifische Grundlagen:

Dem Gutachter lagen nachfolgend aufgefiihrte Unterlagen vor:

Grundbuchauszug 6120 vom 10.06.2024 11 Seiten
e Teilungserklarung 1239 fur 2005 vom 30.08.2005 35 Seiten

e Teilungserklarung 1173 fur 2009 vom 23.07.2009 24 Seiten
Anderung der TE 1239/2005
v. 30.08.2005

e Teilungserklarung 751 fur 2009 vom 11.12.2009 05 Seiten
Anderung der TE 1239/2005
v. 30.08.2005

e Teilungserklarung 116 fur 2010 vom 22.03.2010 02 Seiten
Ergédnzungsurkunde zu 751 fur 2009
v. 11.12.2009

e Flurkarte M 1:1000 vom 18.06.2024 01 Seite Anlage
e Fotodokumentation vom 24.07.2024 08 Seiten Anlage
e Auskunft - ErschlieBungskosten vom 11.07.2024 01 Seite Anlage
e Auskunft - Baulasten vom 20.06.2024 01 Seite Anlage
e Auskunft - Altlasten vom 19.06.2024 02 Seiten Anlage
e Auskunft - Grundwasserstand vom 27.08.2024

e Auskunft - Baurecht vom 27.08.2024

e Auskunft - Kanalkataster vom 13.07.2024 01 Seite Anlage
e Auskunft - Wohnungsbindung vom 23.07.2024 01 Seite Anlage
e Auskunft - Bauaktenarchiv vom 03.07.2024 117 Seiten Anlage

Auszug Abgeschlossenheits-

bescheinigung vom 19.05.2005

AZ.: WE-0008-0/2005

betr. Einheit Nr. 17 und Nr. 18

- Bescheinigung vom 28.09.2005

- Lageplan inkl. Nummerierung Stpl./Garagen

- Grundriss KG, EG, 1.0G, DG, Spitzboden/Dachaufsicht

- Ansichten
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Auszug Baugenehmigung vom 21.04.2005
AZ.: 148-0/2005
Errichtung einer Wohnanlage
mit 18 WE s und 17 Garagen
- Aktendeckblatt
- AbschluBverfiigung
- Lageplan postalische Hausnummerierung
- BZB nach abschliebender Fertigstellung
vom 27.05.2009 bgl. Haus 2,4-16,18, Garagen 1,3,10,17
- BZB nach abschlieBender Fertigstellung
vom 16.05.2007 bgl. Haus 17 ohne Garage
- Stellungnahme Brandschutz vom 22.02.2007
inkl. Lageplan
- Bescheinigung Fertigstellung Rohbau vom 28.09.2006
- Schreiben vom 13.04.2005
bzgl. Kinderspielplatz, Fertiggaragen, Garage P18
2. RW Dachterrassen, Abstandsflachen, NN Hohen
inkl. Zeichnung Fertigteilgarage
- Stellplatznachweis
- Lageplan
- AuBenanlagenplan inkl. Projektnummern
der Hauser und Garagen, inkl. Flachenberechnung der Parzellen
- Grundriss KG, EG, 1.0G, DG, Dach inkl. Details
- Schnitte und Details
- Ansichten
- Wohnfldchennachweis Haus 1-18

Auszug Baugenehmigung vom 30.11.2010
AZ.: 767-2009-02

Neubau von 3 Pkw-Garagen nachtréglich

- Aktendeckblatt

- Bescheinigung Fertigstellung vom 08.02.2010
- Mitteilung Baugenehmigung erteilt

- Baugenehmigung

- Befreiungsbescheid

- Lageplan

- Baubeschreibung Garage

- Grundriss, Schnitt, Ansicht Garage

Auszug Freistellungsverfahren vom 07.08.2012

AZ.: 685-2012-02

Neubau einer Pkw-Fertiggarage

- Aktendeckblatt

- Aktennotiz veranderte Ausfihrung Carport anstatt Garage
- Schreiben bzgl. Freistellungsverfahren
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- Antrag Garage
- Lageplan
- Grundriss, Schnitt, Ansicht Garage

Auszug Baugenehmigung vom 20.12.2016
AZ.: 992-2016-01
Errichtung eines Anbaus
Dr.-Geldermacher-Str. 41
- Aktendeckblatt
- BZB nach abschlieBender Fertigstellung
vom 18.09.2018
- Bescheinigung Fertigstellung vom 26.09.2018
- BZB nach Rohbaufertigstellung
vom 13.07.2017
- Bescheinigung Rohbaufertigstellung
- Baugenehmigung
- Bauantrag
- Baubeschreibung
- Berechnung umbauter Raum
- Erklarung Warme- und Feuchteschutz
- Lageplan
- Grundriss EG, 1.0G, Schnitt, Ansichten, Perspektive
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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 tbernommen.

Soweit Erhebungen und untergeordnete Tatigkeiten durch Hilfskrafte des
Sachverstandigen ausgefihrt wurden, hat der Sachverstandige diese
Tatigkeiten auf Richtigkeit, Plausibilitat idberprift, notigenfalls erganzt
und fir dieses Gutachten verwendet. Die Wertermittlung wurde auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Die planungs- und
bauordnungsrechtliche Legalitat der Gebidude wird vorausgesetzt und nicht
kontrolliert, wenn dies nicht anders im Verlaufe des Gutachtens beschrieben
oder erwahnt wird. Die Gebaude und AuBenanlagen wurden in Kurzform insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiithrungen bzw. Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Aussagen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf der Grundlage der Ublichen Ausfihrung aus dem Baujahr.

Die Funktionsfiahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung / Installation (Heizung, Elektro, Sanitar etc.)
wurde nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktionstadtigkeit voraus-
gesetzt. Die technischen Angaben wurden idberschlagig anhand der vorgelegten
Planunterlagen ermittelt. Bauma@ngel und -schaden wurden insoweit aufge-
nommen, wie sie zerstorungs-frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.
Untersuchungen auf pflanzliche wund tierische Schadlinge sowie {ber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiithrt. Der
Sachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schatzen, da nur
zerstorungsfrei - d.h. augenscheinlich - untersucht wird und grunds&tzlich
keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadenssachverstindigen notwendig). Ubliche Aufwendungen fiir eine
Einzugsrenovierung werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.

Die Anlagen dieses Gutachtens dienen ausschlieflich der in diesem
Gutachten durchgefihrten Verkehrswertermittlung. Eine Vervielfaltigung -
auch auszugsweise - ist auf Grund von Urheberrechten NICHT gestattet. Dies
gilt fir die Anlagen und das Gutachten.
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Hinweis:

Die vorgenannten ,Bewertungstechnische Grundlagen - wichtiger Hinweis™“
sind wichtig und explizit fliir die Verkehrswertermittlung im vorliegenden
Gutachten zu Dbeachten! Soweit Wertminderungen z.B. fiir Bauschéaden,
Baumédngel oder fehlende Genehmigungen pauschal beriicksichtigt wurden, wird
empfohlen ggfls. vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Es wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt wurden. Um die vermdgensmalige Disposition
abzusichern, wird beziiglich der tatsachlichen Kosten die Ermittlung durch
detaillierte Leistungsausschreibung und die Einholung wvon 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 vermdgensmaligen Dispositionen ggfls. eine
Aktualisierung der Verkehrswertermittlung einzuholen. Diese Wert-

ermittlung basiert auf den genannten Dokumenten und Informationen. Sollten
nachtréaglich andere Grundlagen bekannt werden, so ist die Wertermittlung
anzupassen! Hat der Auftraggeber /die Verfahrensbeteiligten Kenntnisse
oder Vermutungen, die zum Stichtag eine Abweichung gegenitber den Annahmen
in diesem Gutachten begriinden, so ist der Sachverstandige umgehend dariiber
zu informieren!

ACHTUNG:

Es konnte flir die Erstellung dieses Gutachtens ausschlieRlich eine
straBenseitige AuBenbesichtigung des zu bewertenden Grundsticks Flurstick
1237 einschl. des aufstehenden Gebaudes Einheit Nr. 18, postalisch Haus
Gerhardt-Domagk-StraRe Nr. 17, durchgefiihrt werden. Eine Innenbesichtigung
des Gebaudes war NICHT moglich. Die fehlende Innenbesichtigung wird bei
der Verkehrswertermittlung mit einem Sicherheitsabschlag von — 35 % bertck-
sichtigt.

Es konnen seitens des Gutachters zum Wertermittlungsstichtag KEINE Angaben
Uber die vorhandene Ortlichkeit des Gebidudes gemacht werden. Alle
Informationen in diesem Gutachten basieren auf den vorliegenden Auskiinften
und den Unterlagen der auszugsweise vorliegenden Baugenehmigungen,
erhalten im Zuge der Bauakteneinsicht. In der Ortlichkeit koénnen
Abweichungen bzgl. der in diesem Gutachten genannten Informationen
vorhanden sein. Die Verkehrswertermittlung in diesem Gutachten ist rein
theoretischer Natur.
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1.) ALLGEMEINE ANGABEN:

TI. Auftraggeber:

Amtsgericht Neuss, Breite Strabe 48, 41460 Neuss
mit Auftragsschreiben vom 10.06.2024

IT. Aufgabenstellung:

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, den Verkehrswert festzustellen
an dem bebauten Grundstick

in 41540 Dormagen
Dr.-Geldermacher-Str. 41,43,45,47,49,51,53,55,57
Gerhard-Domagk-StraBe 1,3,5,7,9,11,13,15,17

aufstehend mit einem Gebdude mit insgesamt 18 Wohneinheiten,
Stellplatzen und Garagen

fir 664 / 10.000 Miteigentumsanteil

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan
mit Nr. 18 gekennzeichneten Raumen, einschlieBlich
Terrasse im Dachgeschoss im Haus Nr. 18 gelegen.

Grundbuch: Hackenbroich, Blatt: 6120 Lfd. Nr.: 1

Kataster: Gemarkung: Hackenbroich, Flur: 4
Flurstick: 1237, GroRe: 3.785 gm
Flurstick: 1345, GroRe: 85 gm

zum Bewertungsstichtag 24.07.2024
zZum Zwecke der Zwangsversteigerung.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fir
0.g9. Zweck gestattet. Wir haften nur fir grobe Fahrladssigkeit und Vorsatz,
und auch nur dem Auftraggeber gegeniber.
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ITII. Grundbuchausweisung und Nutzungsart:

Gem. Grundbuchauszug sind nachfolgende Informationen ersichtlich:

Amtsgericht:

Neuss, Grundbuch von: Hackenbroich, Blatt: -6120-

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.: 1 664/10.000 Miteigentumsanteil

Gemarkung: Hackenbroich, Flur: 4, Flurstick: 1237
Wirtschaftsart + Lage: Gebaude- und Freiflédche, GroRe: 3.785 gm
Dr.-Geldmacher-StraBe 41,43,45,47,49,51,53,55,57
Gerhard-Domagk-StraBe 1,3,5,7,9,11,13,15,17

Gemarkung: Hackenbroich, Flur: 4, Flurstick: 1345
Wirtschaftsart + Lage: Gebadude- und Freiflache, GroBe: 85 gm
Dr.-Geldmacher-StraBe, Gerhard-Domagk-Strale

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan
mit Nr. 18 gekennzeichneten Raumen,
einschlieRlich der Terrasse im Dachgeschoss im Haus 18

gelegen.

Bewilligung v. 30.08.2005 (UR.Nr. 1239/2005)
Bewilligung v. 23.07.2009 (UR-Nr. 1173/20009)
wg. Anderung des Zuschnitts von Sondernutzungsrechten
Bewilligung v. 11.12.2009 (UR-Nr. 751/2009)

Ergdnzungsurkunde v. 22.03.2010 (UR-Nr. 116/2010)
wg. Kostenaufteilung, bauliche Veranderungen an
Gemeinschafts- und Sondereigentum

Abteilung I:

Eigentimer:
Lfd. Nr.: 2 Eigentimer des Miteigentumsanteil unter o.g. Lfd. Nr. 1
gem. Bestandsverzeichnis ist:
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Abteilung II:

Lasten und Beschrankungen:

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

Abteilung III:

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Es ist ein Grundpfandrecht eingetragen.

Anmerkung: Die Eintragungen der Abt. II und III bleiben bei der Verkehrs-
wertermittlung im Sinne der Aufgabenstellung des Gutachtens unberiick-
sichtigt!

IV. Ortstermin:

Ein Ortstermin wurde durchgefithrt am 24.07.2024. Teilnehmer waren:

» Herr -—-———————————- , Eigentimer der Einheit Nr. 18
» Herr -—-———————————- , Eigentiimer der Einheit Nr. 17

und Bruder des Eigentimers Einheit Nr. 18
» Herr Jens R&kendt, Gutachter

Es konnte die zu bewertende Einheit Nr. 18 ausschlieBlich wvon auBen
straBenseitig besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden
Einheit Nr. 18 inkl. Inaugenscheinnahme des direkt angrenzenden Sonder-
nutzungsrechtes Garten / Freifldche war nicht méglich.

Herr —-—-——=------—————- , Eigentimer der benachbarten Einheit Nr. 17 bat den
Gutachter auf seine Terrasse. Dort wurde dem Gutachter von Herrn ----- -
———————— und Herrn -------------- aus ihrer Sicht erklart, warum es zu
diesem Zwangsversteigerungsverfahren gekommen ist. Auf mehrfaches

Nachfragen ob eine Besichtigung / Innenbesichtigung der Einheit Nr. 18
einschl. der zugehdorigen Gartenflache moglich sei, wurde dies verneint,
wg. der RiUcksichtnahme auf die Ehefrau des Eigentimers der zu bewertenden
Einheit.
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V. Beschreibung Grundstick:

Der zu bewertendende Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum liegt

in NRW, Kreis Neuss, Stadt Dormagen, Stadtteil Hackenbroich, Gerhardt-
Domagk-Strale Nr. 17.

Ortlich vorhandene Garage anstatt gem.
Sondernutzungsrecht Bauamt beschriebener Carport Stpl. P 5
Pkw-Stellplatz fir Einheit 18

Zufahrt
Stellplatze

Flurstiick 1345

N\ Sondernutzungsrecht
Gerhard-Domagk-Strafle / 15 - fir Einheit 18 = ca. Flache
41
13 L .
o Einheit 18, postalisch
. e Gerhard-Domagk-Strale
Garagen in der Sy Haus Nr. 17
Flurkarte dargestellt ’ 11 43
. 9 45
Flurstuck
1237
7
47
2 49
! 3 51
1 o3 Dr.-Geldermacher-StraRe

55
57

Ernst-Von-Leyden-Strafe e

Lageplanskizze o.M. —eingenordet-

@ = Nummer im Kreis bezeichnet das Sondereigentum gem. Abgeschlossenheitsbescheinigung
55 = Nummer ohne Kreis bezeichnet die postalische Hausnummer
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5 .

Ansicht von Westen, Quelle google maps
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StraBenansicht Gerhard-Domagk-StraRe Haus Nr. 17
= zu bewertende Einheit Nr. 18

MAKROLAGE :

Die nachfolgende Beschreibung der Stadt Dormagen und dem Stadtteil
Hackenbroich wurde dem Internet-Angebot der Stadt, ihren weiterfithrenden
Links und dem Internetportal Wikipedia entnommen.

Stadt Dormagen

Dormagen ist eine Stadt im Rhein-Kreis Neuss, grenzt unmittelbar an die
Landeshauptstadt Diisseldorf und an die Stadt Koln.

Ostlich von Dormagen-Rheinfeld liegt ein dort anschlieBender Rheinbogen.
Stidostlich von Dormagen befindet sich an dem gegeniiberliegenden Rheinufer
Monheim am Rhein. Nordlich von Dormagen befindet sich, angrenzend an den
Stadtteil Stadt Zons, die Stadt Neuss. Westlich von Dormagen-Delhoven
liegen die Stadte Grevenbroich und Rommerskirchen. Sidlich wvon Dormagen
liegt mit Worringen ein Stadtteil der Nachbarstadt Koln. Die Stadtgrenze
zwischen Dormagen und Koln ist zugleich auch eine Grenze zwischen den
Regierungsbezirken von Diisseldorf (zu dem Dormagen gehdrt) und Koln.
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Stadtgliederung = Stadtteil Einwohner
Delhoven 4.343
Delrath 2.931
Dormagen-Mitte mit Dormagen Nord 10.470
Gohr mit Broich 2.189
Hackenbroich mit Hackhausen 9.086
Horrem 9.171
Nievenheim 6.461
Uckerath 2.553
Rheinfeld mit Piwipp 5.272
Stadt Zons mit Nachtigall 5.4901
Straberg mit Knechtsteden 2.729
Stirzelberg mit St. Peter 4.466

Durch Dormagen fihrt die Linksniederrheinische Bahnstrecke von Kleve iber
Krefeld und Neuss nach Koln.

Dormagen liegt an der A 57 (Anschlussstelle 25). Sie verlauft nach Norden
in die Richtung Neuss, Krefeld und Niederlande sowie Richtung Siiden nach
Kéln-Zentrum. AuRerdem liegt Dormagen an der B 9, sowie durchlauft die
Ortschaft Gohr die B 477.

Fir den offentlichen Nahverkehr ist das Stadtbus Dormagen Unternehmen
zustandig. Dieses betreibt auch die Industriebahn Nievenheim-Zons. Fiir den
Gliter- und Frachtverkehr ist die Lage Dormagens am Rhein von zusatzlicher
Bedeutung. Dormagen besitzt einen Containerhafen in Dormagen-Stiirzelberg,
auberdem verfliigt die Bayer AG iber einen Umschlageplatz tberwiegend fir
fliissige Guter und fir Salz.

In Dormagen gibt es im Einzelhandel rund 80.000 m? Flache. Davon liegen
rund 28.000 in den etwa 150 Geschédften in der Innenstadt, 33.000 gm im
Top-West-Gebiet und die restlichen 19.000 m? befinden sich in den einzelnen
Stadtteilen.

In Dormagen sind etwa 17.000 Menschen in den rund 2.800 Dormagener
Betrieben beschaftigt. Knapp 9.000 arbeiten im rund 600 Hektar groBen
Chemiepark Dormagen, wo neben INEOS, der Bayer AG und Lanxess noch 18
andere Firmen ansdssig sind. Somit ist der Chemiepark der groBte
Arbeitgeber und Ausbilder im Rhein-Kreis-Neuss. Bedeutende Arbeitsplatze
haben noch die Industrie- und Gewerbegebiete in St. Peter, in Delrath, in
Hackenbroich, an der Roseller StraBe und im Top West vorzuweisen.
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Stadtteil Hackenbroich:

Der Name Hackenbroich weist auf eine Urbanisierung der Ortschaft aus
Bruchland hin. Vermutlich handelt es sich bei der Ortslage um einen frithen
Altrheinarm.

Die Gemeinde Hackenbroich (zusammen mit Hackhausen und Delhoven) entstand
1816. Sie gehorte zundchst zur Blirgermeisterei ab 1927 zum Amt Dormagen.
1969 wurde Hackenbroich Stadtteil von Dormagen. Anfang der 1970er Jahre
wurden GroRbauprojekte im Siiden des Stadtteils angestoRen, die den Ort auf
doppelte GroRe anwachsen lieBen.

Mehrfamilienhduser mit mehr als 3.000 Wohnungen wurden in Plattenbauweise
errichtet. 1980 eroffnete das Kreiskrankenhaus, seinerzeit auf der grinen
Wiese 1im Norden des Stadtteils. Weitere Neubaugebiete mit Reihen- und
Doppelhédusern sind seitdem dazugekommen. Seit 2010 befindet sich in der
Ndahe auch das Malteserstift St. Katharina, eine Einrichtung fir altere und
pflegebedirftige Menschen.

Im Ortsgebiet befindet sich eine Grundschule, eine Fo&rderschule, eine
Realschule und ein Gymnasium, sowie vier Kindertageseinrichtungen.

Die o0ffentlichen Nahverkehrsverbindungen bestehend aus Busverbindungen der
einzelnen Stadtteile ist als gut zu bezeichnen.

Handel- und Dienstleistungsbetriebe, z.B. fiir die Deckung des kurzfristigen
Bedarfs sind in Hackenbroich vorhanden. Der mittel- und langfristige Bedarf
kann in der Innenstadt von Dormagen gedeckt werden.

MIKROLAGE:

Anliegerstralen:

Das zu untersuchende Grundstiick bestehend aus zwei Flurstiicken 1237 und
1345, welche im Grundbuch unter einer 1fd. Nr. 1 gefihrt werden und somit
vereinigt sind zu einem Grundstiick, gem. BGB §890 ,Vereinigung von
Grundstiicken™. Das Grundstiick Dbefindet sich an drei offentlichen
Verkehrsfldachen. Im Osten befindet sich die , Dr.-Geldermacher-Strable“, im
Stden die ,Ernst-Von-Leyden-StraBe™ und im Westen die ,Gerhard-Domagk-
Strahle™.

Dr.-Geldermacher-Strale:

Diese StraBe ist eine zweispurige ErschlieRBungsstraBle (Ortsdurchgangs-,
bzw. —ausfallstraRe), asphaltiert, beidseitig mit einem gepflasterten Geh-
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bzw. Radweg versehen und eine durchgangige StraBenbeleuchtung ist vor-
handen. Die StraBe ist seitlich wvon Grinstreifen mit Baumbepflanzungen
begrenzt. Gegenlber des zu bewertenden Grundstiicks befindet sich an der
ErschlieBungsstraBe eine Bushaltestelle. Die ErschlieBungsmedien wie
Kanalisation (Trennsystem), Gas, Strom, Wasser, Telefon sind vorhanden.

Ernst-Von-Leyden-Strale:

Diese AnliegerstraBe geht von der vorgenannten Dr.-Geldermacher-StraBe ab
und erschlieBt ein Wohngebiet. Die StraRe ist tlw. asphaltiert bzw. tlw.
gepflastert und mit durchgehender StraBenbeleuchtung versehen. Offentliche
Pkw-Stellplétze sind ausgewiesen. Die ErschlieBungsmedien Kanalisation
(Trennsystem), Gas, Strom, Wasser, Telefon sind vorhanden.

Gerhard-Domagk-Strale:

Diese reine Wohnanliegerstrale, abgehend von der vorgenannten Ernst-Von-
Leyden-StraBe, 1ist gepflastert und mit einer durchgehenden StraBen-
beleuchtung versehen. Offentliche Pkw-Stellpldtze sind ausgewiesen. Die
ErschlieBungsmedien Kanalisation (Trennsystem), Gas, Strom, Wasser,
Telefon sind vorhanden.

Grundstick:

Das zu bewertende Grundstiick Dbesteht aus zwei vieleckig geschnittenen
Flursticken mit insgesamt 3.870 gm Flé&che. Es ist innerhalb des bebauten
Stadtteils Hackenbroich, im nord-westlichen Bereich gelegen. Die Ent-
fernung zur Stadtteilmitte von Hackenbroich betradgt ca. 700 m.

Die Breite des Grundstiicks betrdgt ca. 53 m im Mittel (NW-SO-Ausdehnung)
und die Lé&nge ca. 87,50 m (NO-SW-Ausdehnung). Bzgl. der Topografie kann
das Grundstiick als eben bezeichnet werden.

Das Grundstick ist bebaut mit einem Gebdude, bestehend aus insgesamt 18
Wohneinheiten, welche als eigenstandige Reihenhduser ausgebildet sind.
Jewells 9 Héuser bilden eine Reihe, zweil Reihen bilden somit insgesamt 18
Einheiten, wobei die beiden Reihen eine gemeinsame Langsseite bilden.

Die 9 Einheiten in der Reihe zur Dr.-Geldermacher-StraBe gelegen haben in
der Abgeschlossenheitserkldrung / Teilungserklarung, sowie postalisch
entsprechend der zugehdrigen StraBe die nachfolgend aufgefiithrten Nummern:

Teilungserklarung Einheiten Nr. 1, 3, 5, 7, 9, 11,13,15,17
postalisch Haus Dr.-Geldermacher-Strabe Nr. 57,55,53,51,49,47,45,43,41
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Die 9 Einheiten in der Reihe zur Gerhard-Domagk-Strale gelegen haben in
der Abgeschlossenheitserkldrung / Teilungserklarung sowie postalisch
entsprechend der zugehdrigen StraBe die nachfolgend aufgefithrten Nummern:

Teilungserklarung Einheiten Nr. 2, 4, 6, 8,10,12,14,16,18
postalisch Haus Gerhard-Domagk-StraBe Nr. 1, 3, 5, 7, 9,11,13,15,17

In der Ortlichkeit befinden sich auf dem Grundstiick sieben Garagen, welche
in der Flurkarte eingetragen und somit eingemessen sind. Neben einem
bauordnungsrechtlich beschriebenen Carport der Jjedoch zwischenzeitlich
6rtlich nun eine Garage aufstehend auf dem Sondernutzungsrecht Stellplatz
Nr. P5 ist (zusédtzlich zu den 7 Garagen), sind verschiedene Anbauten an
Garagen sowie Anbauten an die einzelnen Reihenhduser (z.B. Einheit Nr. 17)
nicht in der Flurkarte dargestellt und somit nicht eingemessen. Des
Weiteren gibt es auf dem Grundstiick verschiedene Terrassenitberdachungen
und Gartenhduser im Bereich der jeweiligen den Reihenhdusern zugeordneten
Gartenflachen (Sondernutzungsechte).

Die auf dem Grundstiick vorhandenen und nicht in der Flurkarte eingetragenen
Gebdude bzw. Gebaudebereiche miissen gem. §16 VermKatG NRW eingemessen

werden. Die Einmessungskosten tradgt der Eigentimer.

ErschlieBungsbeitrage:

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

Baulasten
Gem. erhaltener Auskunft existiert keine Baulast auf dem zu bewertenden
Grundstick. Es wird auf den Originaltext der Bescheinigung verwiesen, als

Anlage diesem Gutachten beigefiligt.

Hinweis: Ob zu Gunsten des Grundstiicks Baulasten vorhanden sind, wurde
seitens der Stadt nicht recherchiert und keine Auskunft erteilt.

Unweltinformationsgesetz:

Gem. erhaltener Auskunft sind fiur das zu bewertende Grundstiick zum Wert-
ermittlungsstichtag im Kataster keine aktuellen Eintragungen iber Alt-
ablagerungen, Altstandorte, Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen
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vorhanden. Es wird auf den Originaltext der Auskunft verwiesen, als Anlage
diesem Gutachten beigefiigt.

Baurecht:

Der Flachennutzungsplan 2021, Rechtskraft seit dem 04.12.2021 gem. $6 (5)
BauGB weiBt das zu bewertende Grundstick als ,Wohnbaufldche“ aus. Das
Grundstiick befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone IIIa.

3_. Grundstulick

ke
J

N

e

Quelle Flachennutzungsplan Stadt Dormagen
Die Bebaubarkeit des Grundstiicks wird gem. B-Plan Sasser Schepp Rechtskraft
gem. § 10 (3) BauGB seit dem 07.10.1983, inkl. Anderungen Nr. 1-9 beurteilt.

Die textlichen Festsetzungen sind zu beachten.

Der Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan inkl. seiner 9 Anderungen
ist im Internet einsehbar unter dem Link:

https://www.o-sp.de/dormagen/karte

Denkmalschutz:

Die auf dem zu bewertenden Grundstiick befindlichen Gebaude unterliegen
nicht dem Denkmalschutz.

Wohnungsbindung:

Gem. Auskunft unterliegt das Objekt 41540 Dormagen, Gerhard-Domagk-Str. 17
nicht der Zweckbestimmung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung wvon
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Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WENG NRW). Es wird auf den
Originaltext der Auskunft verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefiigt.

Baugrundverhdltnisse / Grundwasser

Baugrundverhdltnisse sind nicht bekannt. Der hochste gemessene Grund-
wasserstand liegt bei + 37,27 m U.NN, LGD-Nr. 086454924, mit einer
Schwankungsbreite von +/- 0,75 m. Der ndchstgelegene Kanaldeckel vor dem
Haus hat eine NN- H6he von ca. +41,76 m i.NN. Dies ist eine HOhendifferenz
von 4,49 m mit einer Schwankungsbreite von +/- 0,75 m.

Immissionen

Gewerbliche Immissionen waren 1im Ortstermin nicht erkennbar. Larm-
immissionen sind vorhanden aufgrund des vorhandenen Verkehrsaufkommens der
Dr.-Geldermacher-Strale.

Sonstiges:

Gem. Darstellung des Kanalbestandsplanes verlauft auf dem 0&stlichen
Grundsticksbereich des Bewertungsgrundstiicks eine 6ffentliche
Schmutzwasserleitung. Eine Offentlich-rechtliche (Baulast) und / oder
zivil-rechtliche (Grunddienstbarkeit) Sicherung ist nicht wvorhanden.

SW-Leitung auf
dem Bewertungs-

~ grundstiick
- ._\:
'i'j:\,,.“?ﬁ
F"P-: .\:N'uﬁhr"""\'
N,
R,
b \:’\-‘:‘- ..u..'?.'-.- /
:L' ._.f. 0
Quelle Kanalbestandsplan
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Weitere Hinweise auf besondere wertbeeinflussende Umstdnde (geplante
Verkehrsverbesserung, Sanierungsgebiet, Nachbarbebauung, etc.) sind dem
Gutachter zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

VI. Beschreibung Gebaude:

Es konnten u.a. folgende Genehmigungen und Notarurkunden recherchiert
werden:

21.04.2005 Baugenehmigung AZ.: 148-0/2005
Errichtung einer Wohnanlage mit 18 WEs und 17 Garagen

19.05.2005 Abgeschlossenheitsbescheinigung AZ.: WE-0008-0/2005
30.08.2005 Teilungserklarung 1239 fir 2005

28.09.2006 Rohbauabnahmeschein
16.05.2007 abschlieRende Fertigstellung
bgl. Haus 17 ohne Garage
27.05.2009 abschlieBende Fertigstellung
bgl. Haus 2,4-16,18, Garagen 1,3,10,17

23.07.2009 Teilungserklarung 1173 fir 2009
Anderung der TE 1239/2005 v. 30.08.2005
wg. Anderung des Zuschnitts von Sondernutzungsrechten

11.12.2009 Teilungserklarung 751 fir 2009
Anderung der TE 1239/2005 v. 30.08.2005
22.03.2010 Teilungserklarung 116 fir 2010
Erganzungsurkunde zu 751 ftr 2009 v. 11.12.2009
wg. Kostenaufteilung, bauliche Verdnderungen an
Gemeinschafts- und Sondereigentum

30.11.2010 Baugenehmigung AZ.: 767-2009-02
Neubau von 3 Pkw-Garagen nachtrdglich, Stellplatznachweis
(Bereich Stellplatz SNR 1,3,17)

08.02.2010 Bescheinigung Fertigstellung

07.08.2012 Freistellungsverfahren AZ.: 685-2012-12
Neubau Pkw-Garage (Bereich Stellplatz SNR 5)
Hinweis: Es wurde gem. Bauamt ein Carport errichtet. In der
Ortlichkeit ist jedoch eine Garage vorhanden.
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20.12.2016 Baugenehmigung AZ.: 992-2016-01
Errichtung eines Anbaus
Dr.-Geldermacher-Str. 41
(Einheit Nr. 17)

13.07.2017 Rohbaufertigstellung

18.09.2018 abschlieBende Fertigstellung

Nachstehend wird ausschlieBlich das Gebadude Gerhard-Domagk-StraBe Nr. 17,
entspricht Einheit Nr. 18, beschrieben, da es sich um ein eigenstandiges
Reihenendhaus mit eigenem Eingang handelt.

Gem. Abgeschlossenheitsbescheinigung AZ.: WE-0008-0/2005 wvom 19.05.2005
hat das Gebaude ein Keller-, Erd- Ober- und DachgeschoB mit einer Terrasse.
Die Einheit Nr. 18 ist ca. gen. Nord-Osten und Nord-Westen ausgerichtet.
Dreiseitig befinden sich benachbarte Reihenhduser (Einheit Nr. 17,15,16).
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Gem. Abgeschlossenheitsbescheinf@ung = Dachgeschoss

Fiir die Einheit Nr. 18 wurden die nachfolgenden Angaben der Fla&chengrole
fiir das Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss den Angaben aus dem Grundriss
der Abgeschlossenheitsbescheinigung AZ.: WE-0008-0/2005 wvom 19.05.2005
entnommen. Diese Angaben betreffend das EG sind augenscheinlich nicht
identisch mit dem Wohnflachennachweis, Bestandteil der Baugenehmigung AZ.:
148-0/2005 wvom 21.04.2005 als Anlage diesem Gutachten beigefiigt. Ein

drtliches AufmaB wurde NICHT vorgenommen! In der Ortlichkeit kdénnen

Abweichungen auftreten.

Kellergescho8: Erdgeschof:
Hausanschluss = 14,08 gm Wohnen = 29,86 gm
Wirtschaftsraum = 14,91 gm Diele = 9,76 gm
Keller = 23,19 gm Kiche = 9,51 gm
WC = 3,46 gm
Summe Flache KG = 52,18 gm Summe Flache EG = 52,59 gm
Obergeschof: Dachgeschof:
Bad = 6,14 gm Studio = 29,86 gm
Schlafen/Eltern = 30,23 gm WC = 3,80 gm
Kind 1 = 11,46 agm Flur = 6,47 am
Diele = 5,13 gm Terrasse zu 1/2 = 6,85 gm
Summe Flache 0G = 52,96 gm Summe Flache DG = 46,98 gm
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Die Summe der Flachen im KG, EG, 0G, DG betragt ca. 204,71 gm.

Die Darstellung der Einheit Nr. 18 in den Pla&nen der Abgeschlossen-
heitsbescheinigung stimmt mit der Darstellung der Planunterlagen der
Baugenehmigung AZ.: 148-0/2005 vom 21.04.2005 uberein. Aussagen uber die
Ortlichkeit innerhalb der Einheit Nr. 18 kann der Gutachter auf Grund der
fehlenden Innenbesichtigung nicht machen.

Die Einheit Nr. 18 wurde gem. Unterlagen der Bauakte am 27.05.2009 fertig
erstellt.

In der Ortlichkeit ist straBenseitig von auBen erkennbar, dass eine
Terrasseniiberdachung im EG vor dem Wohnbereich der Einheit Nr. 18 vorhanden
ist, eine Baugenehmigung hierfir konnte der Gutachter nicht recherchieren.
Der Gutachter verweist in diesem Zusammenhang auf die bauordnungsrechtlich
erforderlichen zu O0ffnenden Drehfenster gem. §37 (5) BauO NW (0,90 m *
1,20 m i.L.) zur Sicherstellung des 2. Rettungsweges in jedem Geschoss,
welche von der Feuerwehr erreichbar sein miissen. Es ist zu prifen ob a)
die erforderlichen Fenster vorhanden sind und b) ob die Erreichbarkeit der
notwendigen Fenster durch die Feuerwehr bedingt durch das Vorhandensein
der Terrasseniberdachung immer noch gegeben ist. Zudem ist die gem.
Baugenehmigung geforderte bauordnungsrechtlich erforderliche 6 gm Kinder-
spielfldche mit Sandkasten und Spielmdéglichkeiten im Garten der Einheit
Nr. 18 gem. Luftbild augenscheinlich nicht vorhanden.

Sondernutzungsrechte:

Der Einheit Nr. 18 sind zwei Sondernutzungsrechte zugehdrig:
Gem. Bewilligung v. 30.08.2005 (UR.Nr. 1239/2005) Seite 17:

Zitatanfang:
,Dem jeweiligen Eigentlimer der im Aufteilungsplan mit Nr. 18 bezeichneten Raumen steht
unter Ausschluss der tbrigen Miteigentiimer das ausschlieBliche Nutzungsrecht zu an

a) der vor und seitlich des Hauses Nr. 18 liegenden Garten- und Wegeflache,
im beigefiigten Lageplan stark umrandet dargestellt (SNR 18)

b) der mit Nr. P 18 bezeichneten Stellplatz."“
Zitatende

Das Sondernutzungsrecht a) bzgl. der vor der Einheit Nr. 18 befindlichen
Flache ist in der Ortlichkeit nahezu blickdicht inkl. einer Zugangstiire
eingefriedet. Jedoch entspricht die ortliche Einfriedung zur Fahrgasse der
Stellplatze hin und zur benachbarten Einheit Nr. 17 hin nicht der in der
Teilungserklédrung definierten Flache.
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google maps

/-
Ortlichkeit Fahrgasse Stellplidtze und Luftbild

Stellplatz P18

Garage P 18 und Fussweg
= | =in Ortlichkeit gespiegelt

e o AN Y

rot Flache = Sondernutzungsrecht Garten / Wegefldche und Stellplatz
grine Linie = ca. Darstellung der Ortlichkeit, vgl. Luftbild

Bewilligung v. 30.08.2005 (UR.Nr. 1239/2005), Lageplan

Hinweis: In der Ortlichkeit ist die Garage P 17 und der Fussweg zur Dr.-
Geldermacher-StraBe entgegen der Darstellung im Lageplan, Bestandteil der
30.08.2005 (UR.Nr. 1239/2005) in der Achse NW-SO

Bewilligung v.
Luftbild).

vertauscht bzw. gespiegelt (vgl.
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Das Sondernutzungsrecht b) ist bzgl. des Umfangs gem. nachgenannter
Bewilligung geandert worden:

Bewilligung v. 23.07.2009 (UR-Nr. 1173/2009), Seite 4ff

Zitatanfang

§2 Anderung der Sondernutzungsrechte

Die Lage der Sondernutzungsrechte an den mit "p1", "p3", "p5", "p7', "P9", "P11 ", "P13",
"P 15", "P17' und "P18" Dbezeichneten Garagen hat sich gedndert. Die Lage dieser
Sondernutzungsrechte ergeben sich aus dem dieser Urkunde beigefiigten "Lageplan 2% Auf

diesen Lageplan wird verwiesen.

Von den vorgenannten Sondernutzungsrechten sind die mit "P1", P3" und "P17" bezeichneten
Sondernutzungsrechte auch als Garage ausgefihrt.

Die Teilungserklarung Abschnitt C, § 3 wird hinsichtlich der vorstehend in Ziffer 1. - mit
Ausnahme der in dieser Ziffer - genannten Sondernutzungsrechte dahingehend geandert, dass
diese nur noch als Stellpléatze ausgefilhrt werden. Der Ausbau zu einem Carport ist jeweils
zuldssig. Baurechtliche Vorschriften sind einzuhalten.

Zitatende

D.h. das zweite Sondernutzungsrecht der Einheit Nr. 18 zugehdrig ist nun
ein Stellplatz mit Option der Errichtung eines Carportes. Die Bebauung mit
einer Garage ist nicht moglich (gem. Seite 3 der o.g. Urkunde).

Anmerkung: Das Sondernutzungsrecht P17 ist bzgl. der Garage in dem Lageplan
der o.g. Urkunde und dem Fussweg zur Dr.-Geldermacher-Str. nahezu korrekt
entsprechend der Ortlichkeit dargestellt.

Hinweis:

Klarstellend wird in der Bewilligung v. 11.12.2009 (UR-Nr.751/2009), Seite
3f dargelegt:

Zitatanfang

(1) Die 18 Stadthduser bilden jeweils wirtschaftlich getrennte Einheiten als ob sie
Alleineigentum waren, so dass wirtschaftlich gesehen insoweit gemeinschaftliches Eigentum
nicht vorhanden ist.

(2) Soweit tatsdchlich ausscheidbar und gesetzlich zuldssig, sind die einzelnen
Sondereigentumseinheiten samt Sondernutzungsrechten als selbststdndige Einheiten anzusehen
und so zu behandeln, als ob es sich um entsprechendes Alleineigentum handeln wiirde.

(3) Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, auch wenn hierdurch Gemeinschaftseigentum
berihrt wird, folgende baulichen MaBRnahmen auf eigenen Kosten und eigenes Risiko
durchzufihren:

a) Wanddurchbriiche zur Verbindung von zwei Sondereigentumseinheiten,
die im Eigentum eines Wohnungseigentiimers stehen, wenn dieser sich vorher
schriftlich gegeniber der Wohnungseigentimergemeinschaft verpflichtet, bei
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VerauBerung einer Einheit die baulichen Veranderungen zurickzubauen oder die
Rickbaupflicht mit der Auflage an seine Erwerber oder Rechtsnachfolger
aufzuerlegen, auch ihre Rechtsnachfolger entsprechend zu verpflichten;

b) An den Loggien, Balkonen und iUber den Terrassen Markisen
anzubringen;

c) Einbau von Schornsteinen fir offene Kamine;

d) Errichtung von Pergola und Sichtschutzelementen und deren Befestigung;

e) Einbau von Lichtkuppeln, Dachfldchenfenstern;

f) Einglasung von Loggien und Balkonen;

g) Uberbau der Terrassen mit Wintergidrten oder Glasvordichern.

Sofern fir diese MaBnahmen O0ffentlich-rechtliche Genehmigungen erforderlich sind, hat diese
der Jjeweilige Wohnungseigentimer vorher auf seine Kosten einzuholen. Dabei sind den
Miteigentiimern alle Unterlagen, Plane, Berechnungen, Leistungsverzeichnisse, Angebote und
Vertrédge, die die MaBnahme betreffen, auf Verlangen vorzulegen. Der Wohnungseigentimer
haftet der Wohnungseigentiimergemeinschaft dafiir, dass die von ihm in Ausiibung vorstehender
Rechte veranlassten MaBnahmen fachgerecht ausgefiithrt werden. Fir von ihm oder seinen
Erfiillungsgehilfen in Ausiibung dieser Rechte verursachte Schaden oder Folgeschdden haftet
er in vollem Umfang, ohne dass es dabei auf sein Verschulden ankommt. Die Beweislast flr
die fachgerechte Ausfiihrung tragt der Wohnungseigentiimer.

Zitatende

Des Weiteren wird bzgl. der Kosten und Lasten des gemeinschaftlichen
Eigentums folgendes unter §2 der o.g. Urkunde geregelt:

Zitatanfang

Nur diejenigen Kosten, die nicht fiir ein einzelnes Reihenhaus getrennt ermittelbar sind,
wie z.B. die Kosten der Pflege und Instandhaltung der gemeinsamen Wege und Griunfldchen,
tragt die Eigentimergemeinschaft der gesamten Wohnanlage entsprechend ihrer
Miteigentumsanteile. Soweit eine Ermittlung pro Reihenhaus technisch moéglich ist, tragt
jeweils der. Eigentimer des jeweiligen Wohnungseigentums diese Kosten allein.

Zitatende

WEG-Verwaltung / Hausgeld / Instandhaltungsriicklagen:

Eine WEG-Verwaltung konnte der Gutachter nicht recherchieren. Ebenso konnte
der Gutachter nicht <recherchieren ob eine Instandhaltungsriicklage
vorhanden ist und ob ggfls. Hausgeld gezahlt wird.

Anmerkung: Der Gutachter konnte nicht recherchieren ob und wenn ja wie
Abrechnungen die WEG betreffend durchgefithrt werden und wer der postalische

Empfangsbevollmachtigte ist.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag:

Die Einheit Nr. 18 einschl. der ihr zugehoOrigen Sondernutzungsrechte wird
augenscheinlich vom Eigentimer und seiner Familie genutzt. Auf dem
Briefkasten ist neben dem Familiennamenschild des Eigentimers ein Schild
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mit dem Namen einer anderen Person und ein Firmenschild einer im Baugewerbe
und Immobiliensektor tatigen GmbH aufgeklebt. Mietvertrage konnte der

Gutachter nicht recherchieren.

Baubeschreibung:

Die nachfolgende Beschreibung der Einheit Nr. 18 basiert auf der
AuBenbesichtigung im Ortstermin und der Baubeschreibung, Bestandteil der
Teilungserkldrung 1173 fir 2009 vom 23.07.2009 (Anderung der TE 1239/2005
v. 30.08.2005):

Gebdudeart / Bauweise:
- 18 Reihenhauser
- Abgeschlossenheitsbescheinigung und Teilungserklarung liegen vor
- massiv

Baujahr:
- Baujahr Rohbau 2006, Gebaudefertigstellung 2009,

Rohbau gem. Baubeschreibung:
- Stahlbetonbodenplatte
- Unterkellerung Kalksandsteinmauerwerk
- Kellerdecke Stahlbetondecke (Filigrandecke) mit schwimmendem
Estrich
- GeschossauBenwande Kalksandsteinmauerwerk mit Kernddmmung und
Klinkermauerwerk

- Geschossdecken Stahlbetondecken (Filigrandecken) mit
schwimmendem Estrich

- Geschossinnenwande Kalksandsteinmauerwerk mit Wandinnenputz

- zimmermannsmédssig erstellter Dachstuhl aus Holz,
Zwischensparrendammung, Ziegeleindeckung auf diffusionsoffener
Unterspannbahn, Rinnen und Fallrohre aus Zink

- Dachgeschossterrassen bituminds abgedichtet auf Warmedammung
inkl. Dampfsperrbahn. Betonplattenbelag auf Kalksteinsplitt

Fenster / Tiren gem. Baubeschreibung:
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Innenfensterbianke aus
Naturstein, auben Alufensterbanke
- Hausture aus Kunststoff, Innentiren und -zargen aus Holz

Haustechnik gem. Baubeschreibung:
- Gas-Heiztherme, Warmeverteilung iber FuBbodenheizung, zentrale
Warmwasserbereitung iber die Heizung
- Kaminzug u.a. zwecks Anschluss von Ofen oder Kamin
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- ob Gas-, Wasser, Strom- TelefonhausanschluB jeweils in der
Einheit vorhanden sind, ist dem Gutachter nicht bekannt

Innentreppe gem. Baubeschreibung:
- Holztreppe auf Metallunterkonstruktion mit Holzhandlauf

Ausstattung der Einheit Nr. 18:
- Wand- und Bodenbelage unbekannt
- tatsachliche Sanitdrausstattung unbekannt

AuRenanlage:
- die Grundsticksfreiflache (SNR 18) ist gem. Luftbild gartnerisch
angelegt und tlw. begrint
- Seitlich entlang der Garage (P17) ist auf dem SNR 18 ein Anbau
(Holzgartenhaus o.4.) vorhanden.
- Fahrgasse und Stellplatze (u.a. P18) sind gepflastert

Standard der Baustoffe / Urteil iiber Grundrissldsung:
- Gem. Baubeschreibung ersichtlich einfacher bis mittlerer
Standard der Baustoffe
- Grundriss mit geringen Belichtungsmoéglichkeiten

baulicher Zustand / Baumdngel / Bauschaden:
- Von auBen ersichtlich, gepflegter Zustand dem Baujahr
entsprechend
- ob Baumédngel, Bauschaden etc. vorliegen, konnte der Gutachter
nicht recherchieren
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2.) BEWERTUNG:

I. Bodenwert

Der Wert des Bodens ist abhé&ngig von der tatsdchlichen bzw. mdglichen
Nutzungsart, der GroBe und des Preises. Ein Grundstiick kann zu Teilen
unterschiedlich genutzt sein. Quadratmeterpreise werden in der Regel aus
vergleichbaren Verkdufen der Jjlngeren Vergangenheit ermittelt; diese
liegen als Bodenrichtwerte von den Kommunen verdffentlicht vor. Fur die zu
begutachtenden Grundstiicke ist gemadB der bestehenden Richtlinie und
Verordnung der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, welcher zum
Zeitpunkt der Schatzung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand
des Grundsticks ohne Riucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert von Grundsticken ist in
der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Dabei sollen die
Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstande
mit dem zu begutachtenden Grundstiick soweit wie moglich ibereinstimmen.
Neben oder anstelle wvon Vergleichspreisen koénnen auch entsprechende
Bodenrichtwerte fir die Schatzung herangezogen werden.

Fiir vergleichbare Bauland-Grundsticke (ebf) existiert ein nachfolgender
Bodenrichtwert (BRW) gem. Auskunft des Gutachterausschusses:

Gemeinde Dormagen

Postleitzahl 41540

Ortsteil Hackenbroich
Bodenrichtwertnummer 5264

Bodenrichtwert 400 €/m? (Ein/zweigeschossiq)
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart allgemeines Wohngebiet
Geschosszahl I-11

Fl&che 450 m?
GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige
Anwendungshinweise Ortliche Fachinformationen

Es sind die 6rtlichen Fachinformationen zu beachten:
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Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung von abweichenden Grundsticksmerkmale

Zonale Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine durchschnittliche BodenrichtwertgrundstiicksgrofRe
von 200 m? - 500 m? (mit Ausnahme der exklusiven Wohnlage im Bereich Meerer Busch).
Abweichungen von dieser Bodenrichtwertgrundstiicksgréfte missen durch Zu- oder Abschldge auf den
Bodenrichtwert bertcksichtigt werden.

Es wurden Kauffélle untersucht, die flur eine individuelle Wohnhausbebauung in ein- bis zweigeschossi-
ger Bauweise mit ortstblicher Grundstickstiefe bestimmt sind. Somit dirfen die Anpassungskoeffizien-
ten auch nur fur eben solche Grundstiicke verwendet werden.

Bei der Bewertung von Grundstticken ist vorab zu prufen, ob es sich um Grundsticke mit echter oder
unechter Ubergrofle handelt. Grundstiicke mit unechter Ubergréfde sind teilbar, kénnen separat bebaut
werden und sind somit als eigener Bauplatz zu bewerten.

Far Grundstlcke, deren Grolke erheblich von der Grofke des Bodenrichtwertgrundstickes abweicht, ist
eine differenzierte Betrachtung erforderlich und die Anwendung der Koeffizienten nicht angemessen.

Abhangigkeiten des Bodenwertes von der Grundstucksgrole

GroBe des zu | BodenrichtwertgrundstiicksgroBe

bewertenden

Grundstiicks 200 m? | 250 m2 | 300 m2 | 350 m2 | 400 m2 | 450 m? | 500 m2
o | | o

200 m? 1,00 1,03 1,06 1,07 1,08

250 m? 0,96 1,00 1,02 1,05 1,06 1,07 1,08

300 m? 0,91 0,97 1,00 1,02 1,04 1,06 1,07

350 m2 0,87 0,93 0,97 1,00 1,02 1,04 1,05

400 m? 0,90 0,94 0,97 1,00 1,02 1,03

450 m? 0,86 0,91 0,95 0,98 1,00 1,02

500 m? 0,89 0,92 0,96 0,98 1,00

550 m? 0,91 0,94 0,96 0,98

600 m? 0,88 0,91 0,94 0,97

650 m? 0,89 0,92 0,95

700 m? 0,87 0,91 0,93

750 m? 0,89 0,91

800 m? 0,87 0,90

850 m? 0,88

900 m? 0,86
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Der Bodenrichtwert (BRW) relativiert sich bezogen auf das zu bewertende
Grundstick. Es sind folgende Punkte zu beriicksichtigen:

Grundstiicksgrofe

Das Grundstiick ist mit 3.870 gm wesentlich groBer als das lagetypische
Bodenrichtwertgrundstiick, welches mit ca. 450 gm angegeben ist. Das
Bewertungsgrundstiick ist theoretisch in mehrere kleinere bebaubare Grund-
stliicke aufteilbar (z.B. 9 Stick zu je ca. 430 gm Flache oder 8 Stiuck zu je
ca. 484 gm Flache). Das =zu bewertende Grundstiick ist wirtschaftlich
vollstandig bebaubar und hat jedoch somit keine imaginar abtrennbare
UbergréBe die gesondert bewertet werden muss. Es wird somit kein Zu- oder
Abschlag wg. der GrundstucksgrdoBe angesetzt.

Grundstiickszuschnitt

Das Grundstick ist vieleckig geschnitten. Dies wird mit einem Abschlag in
Hohe von sachverstandig geschatzt - 5 %, Faktor 0,95, angesetzt.

Der Bodenwert fir das Bewertungsgrundstiick errechnet sich wie folgt:
400 €/gm * 0,95 = 380 €/gm * 3.870 gm = 1.470.600 €
Der Bodenwertanteil fiir die Einheit Nr. 18 betragt demnach:

1.470.600 € / 10.000 * 664 = gerundet 97.648 €

ITI. Bewertung der baulichen Anlagen

Verfahrenswahl

Es handelt sich hier um Sondereigentum, welches 1.d.R. mittels
Vergleichswertverfahren oder dem Ertragswertverfahren bewertet wird. Das
Sachwertverfahren scheidet aus, da bei diesem Verfahren die Eigenarten
bzgl. Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum nicht beriicksichtigt werden
konnen. Da der Gutachter der Ansicht ist, dass bei dem zu bewertenden
Reihenendhaus die Datenlage bzgl. Vergleichswerte und -faktoren zu dinn
bzw. nicht vorhanden ist, wird das Ertragswertverfahren nachfolgend
durchgefihrt, welches als Grundlage fiir den Verkehrswert dient.
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Ertragswert

Der Ertragswert wird auf Grund nachhaltig erzielbarer Einnahmen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung berechnet. Man ermittelt =zundchst die
jahrlichen Einnahmen basierend auf der nachhaltig erzielbaren Miete. Das
Ergebnis ist der Rohertrag. Der Rohertrag wird anschlieRBend um die
zugehorigen Bewirtschaftungskosten vermindert.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Verwaltungs- und
Instandhaltungskosten sowie dem Mietausfallwagnis zusammen. Im Einzelfall
wird noch ein Modernisierungsrisiko in Abzug gebracht. Das Ergebnis ist
der Reinertrag des gesamten Grundsticks. Man unterscheidet zwischen dem
Reinertrag des gesamten Grundsticks und dem Reinertrag der Dbaulichen
Anlagen, insbesondere deswegen, weill bei Gebduden von einer begrenzten
Lebensdauer ausgegangen werden muss, beim Boden hingegen nicht.

Uber den abgezinsten Bodenwert (Liegenschaftszins), der vom Reinertrag des
gesamten Gebaudes in Abzug gebracht wird, wird der Reinertrag der baulichen
Anlage bestimmt. Der Liegenschaftszinssatz muss zum einen der Nutzungsart
des Objekts und zum anderen der Marktlage entsprechen.

Der Reinertrag bezieht sich auf das gesamte Gebaude ohne Bodenwert, er
wird als Zeitrente innerhalb der Restnutzungsdauer betrachtet. Deren
Barwert stellt den Gebaudeertragswert dar. Der Gebaudeertragswert und der
Bodenwert addiert, ergeben den Ertragswert.

FEinheit Nr. 18

Objektspezifische Grunddaten fir das Ertragswertverfahren:

marktiblich erzielbare Miete und vermietbare Flé&che:

Die marktiblich erzielbare Miete wird auf Grund von Erfahrungssatzen des
Gutachters, basierend auf Auswertungen von vorliegenden Mietvertragen
vergleichbarer Objekte fiir die Einheit Nr. 18 festgelegt mit 11,00 €/gm.

Die vermietbare Flache wird fir das EG, OG und DG mit gerundet 153 gm
angesetzt.

Liegenschaftszins:

Der Liegenschaftszins wird gem. Grundstiicksmarktbericht Rhein-Kreis-Neuss
2024 zu Grunde gelegt mit 2,0% (GMB, Seite 66, Mittelwert 2,5%, gemindert
auf 2,0 wg. Eigenart des Gebaudes vergleichbar mit Alleineigentum) .
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Gebaudealter / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer:

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem Baujahr von 2009
betragt das Gebadudealter 2024 - 2009 = 15 Jahre und die Restnutzungsdauer
80 — 15 = 65 Jahre.

Verwaltungskosten / Instandhaltungskosten / Mietausfallwagnis:

Die im Ertragswertverfahren zu Grunde gelegten Kosten fur Verwaltung,
Instandhaltung und Mietausfallwagnis werden dargestellt gemal Modell =zur
Ableitung der Liegenschaftszinssatze (Arbeitsgemeinschaft der Vor-
sitzenden der Gutachterausschiisse fiur Grundstickswerte in Nordrhein-
Westfalen AGVGA.NRW) :

Verwaltungskosten = 420,00 € jahrlich je Eigentumswohnung
Instandhaltungskosten = 13,80 € jahrlich je Wohnfléache
Mietausfallwagnis = 2 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags

Ertragswertverfahren Einheit Nr. 18

Ermittlung des Rohertrages: Mietzins €/gqmMietzins mtl. Mietzins p.a.
153 gm 11,00 € 1.683,00 € 20.196 €
Summe Rohertrag: 1.683,00 € 20.196 €
Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten: 420 €
Instandhaltungskosten: 153,00 13,80 € 2.111 €
Mietausfallwagnis: 20.196,00 € 2,00% 404 €
Summe Bewirtschaftungskosten: 2.935 €
Die Bewirtschaftungskosten betragen 14,53% des Rohertrages!
Rohertrag 20.196 €
Bewirtschaftungskosten 2.935 €
Summe Reinertrag: 17.261 €
anteiliger Bodenwert 97.648 €
Liegenschaftszins 2,00%
anteiliger Bodenwert verzinst 1.953 €
Gebdudeertrag: 15.308 €
Restnutzungsdauer in Jahren 65
Liegenschaftszins 2,00%
Rentenbarwertfaktor 36,20
Gebadudewert: 554.139 €
Abschlag wg. fehlender Innenbesichtigung
vom Gebaudewert -35,00% - 193.949 €
anteiliger Bodenwert: 97.648 €
Ertragswert Einheit Nr. 18 457.839 €
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Sonstiges

Sondernutzungsrecht Gartenfldche SNR 18

Die Sondernutzungsfldche Garten wird basierend auf der Flache (digital
gemessen in tim-online) und dem Wert flir arrondiertes Grinland bewertet.

ca. 70 gm Fldche * 380 €/gm Bodenwert * 20 % Grunlandwert = 5.320 €

Zu beriicksichtigen ist, dass in der Ortlichkeit das SNR 18 nicht der
Darstellung gem. Lageplan, Anlage zur Teilungserkldrung, entspricht. Dies

wird mit einem sachverstandig geschatzten Abschlag von 50 % des Wertes SNR
18 gewichtet. Daraus folgt:

5.320 € * 50 % = 2.660 €

Der Wert flur das Sondernutzungsrecht Gartenflache SNR 18 wird gerundet mit
2.660 € angesetzt.

Sondernutzungsrecht Stellplatz P18

Der Wert des Sondernutzungsrechtes Pkw-Stellplatzflache wird gem.
Grundsticksmarktbericht Rhein-Kreis-Neuss, Seite 66, mit 6.000 €/Stick
gewertet.

ITIT. Zusammenstellung

Einheit Nr. 18:

Bodenwert = 97.648 €
Ertragswert = 457.839 €
Sondernutzungsrecht SNR 18 = 2.660 €
Sondernutzungsrecht P 18 = 6.000 €
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IV. Verkehrswert

Somit halte ich den nachfolgenden Verkehrswert in Anlehnung an den
Ertragswert und aller wert- und marktbeeinflussenden Umstdnde und gerundet
auf glatte tausender Betrage bei derzeitigem Verkauf fiir korrekt bemessen:

an dem bebauten Grundstiick

in 41540 Dormagen
Dr.-Geldermacher-Str. 41,43,45,47,49,51,53,55,57
Gerhard-Domagk-StraBe 1,3,5,7,9,11,13,15,17

aufstehend mit einem Gebdude mit insgesamt 18 Wohneinheiten,
Stellplatzen und Garagen

fur 664 / 10.000 Miteigentumsanteil

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan
mit Nr. 18 gekennzeichneten Raumen, einschlieBlich
Terrasse im Dachgeschoss im Haus Nr. 18 gelegen.

Grundbuch: Hackenbroich, Blatt: 6120 Lfd. Nr.: 1
Kataster: Gemarkung: Hackenbroich, Flur: 4

Flurstick: 1237, GroRe: 3.785 gm
Flurstick: 1345, GroRe: 85 gm

Ertragswert = 457.839 €
Sondernutzungsrecht SNR 18 = 2.660 €
Sondernutzungsrecht P 18 = 6.000 €
Summe = 466.499 €
Verkehrswert = 466.000 €

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

Meerbusch, den 05.09.2024

(Jens Rokendt)
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