Jens Rokendt

INTERNETVERSION Dipl.-Ing. Architekt

In dieser Internetversion des Gutachtens finden ////’(:;ég\_,////

Sie keine Anlagen. Die vollstdndige Ausfertigung
des Gutachtens koénnen Sie einsehen auf der Josef — Kohtes - Str. 18
Geschidftsstelle des Amtsgerichtes Neuss. 40670 Meerbusch
Tel.: 02159 - 962593

Fax: 02159 — 96 2594

Aktenzeichen des Amtsgericht 031 K 014/21

Gutachten G-28-23 bestehend aus 37 Seiten
zzgl. 08 Anlagen

10 Ausfertigungen, Gericht
1 Ausfertigung digital, Gutachter

zur Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
zum Wertermittlungsstichtag 06.12.2023
fur das Grundstick
in 40668 Meerbusch, Leipziger StraBe 16
aufstehend mit einem Reihenmittelhaus
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Latum, Blatt 1109, Lfd. Nr. 1
Kataster: Gemarkung Latum, Flur 8, Flurstick 302, GroBe 285 gm

Ansicht Eingang:

Verkehrswert =
und flur 1 / 5 Anteil an dem Grundstiick
in 40668 Meerbusch, Leipziger StraBe
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Latum, Blatt 1109, Lfd. Nr. 3/zul
Kataster: Gemarkung Latum, Flur 8, Flurstiick 299, Grobe 157 gm
Verkehrswert = 6.300 €
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und fir 1 / 5 Anteil an dem Grundstiick
in 40668 Meerbusch, Leipziger StraBe
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Latum, Blatt 1109, Lfd. Nr. 4/zul
Kataster: Gemarkung Latum, Flur 8, Flurstick 300, GroBRe 125 gm
Verkehrswert = 6.400 €
und fir das Grundstiick
in 40668 Meerbusch, Leipziger StraBe
aufstehend mit eine Reihenendgarage
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Latum, Blatt 1109, Lfd. Nr. 5
Kataster: Gemarkung Latum, Flur 8, Flurstiick 296, GrobBe 20 gm

Garagenansicht

Achtung:

Es konnte fiir die Erstellung dieses Gutachtens eine Innenbesichtigung des
Hauses und der Garage NICHT durchgefithrt werden. Die fehlende Innenbesich-
tigung wird bei der Verkehrswertermittlung mit einem Sicherheitsabschlag
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)

3. Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung, BaulNVO)

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

5. Bodenrichtwerte, gesammelt und verdffentlicht von entsprechenden Gut-
achterausschissen der Kommunen

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

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

Dem Sachverstdndigen lagen folgende objektspezifische Unterlagen vor:

e Grundbuchauszug 1109 vom 13.10.2023 14 Seiten

e Fotodokumentation vom 06.12.2023 11 Seiten Anlage 01
e Flurkarte M 1:500 vom 25.10.2023 01 Seite Anlage 02
e Auskunft - ErschlieBungskosten vom 31.10.2023 02 Seiten Anlage 03
e Auskunft - Baulasten vom 06.11.2023 03 Seiten Anlage 04
e Auskunft - Altlasten vom 30.10.2023 02 Seiten Anlage 05
e Auskunft - Kanalkataster vom 08.11.2023 01 Seite Anlage 06
e Auskunft - Grundwasserstand vom 29.01.2024

e Auskunft - Baurecht vom 29.01.2024

e Auskunft - Wohnungsbindung vom 04.12.2023 02 Seiten Anlage 07
e Bauakteneinsicht vom 20.11.2023 55 Seiten Anlage 08

Auszug aus der Baugenehmigung
Errichtung eines Einfamilienhauses
mit Garage

AZ.: 473/78 vom 12.12.1978

- Baugenehmigung

- Baubeschreibung

- Wohnflachenberechnung

- Berechnung cbm umbauter Raum

- Lageplan

- Grundriss Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss
- Schnitt, Ansichten, Querschnitt

- Priufzeugnis Batterietank O1

Nachtragsgenehmigung vom 06.03.1980

Anderung Kellergeschoss
- Nachtragsgenehmigung
- Grundriss Kellergeschoss

Rohbauabnahmeschein vom 06.03.1980
Schlussabnahmeschein vom 22.12.1980
Unternehmererklarungen vom 11.12.1980
bzgl. Haustechnische Anlagen
Warmeschutznachweis

Antrag Entwdsserung vom 25.07.1978
- Lageplan

- Garagenhof

- Grundriss Kellergeschoss

- Grundriss Erdgeschoss, Obergeschoss
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ITII. Bewertungstechnische Grundlagen inkl. wichtigem Hinweis:

1. Erklarung des Gutachtenverfassers:
*) es werden lediglich nicht lizenzpflichtige Unterlagen ver-
wertet bzw. es liegen entsprechende Lizenzen vor;
*) es wurden keine Persdnlichkeitsrechte verletzt
*) es wird die Haftung flr evtl. Verletzungen des Urheber- und
Personlichkeitsrechtes {ibernommen.

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

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

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

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

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

Der Sachverstadndige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen
Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur

Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger www. Roekendt-Architektur .de
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken E - Mail Adresse: jr@Roekendt-Architektur .de

und staatlich anerkannter Sachverstandiger
fUr Schall- und Warmeschutz Seite: 6



Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

—

Josef — Kohtes - Str. 18
40670 Meerbusch

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

uberschlagig schatzen, da nur zerstdrungsfrei - d.h. augen-
scheinlich - untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadens-
begutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadenssachverstandigen notwendigqg) .

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

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

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

Hinweis:

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

Soweit Wertminderungen z.B. fir Bauschédden, Baumangel oder fehlende Geneh-
migungen pauschal bericksichtigt wurden, wird empfohlen ggfls. vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Ver-
kehrswertermittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschat-
zung angesetzt wurden.

Um die vermdgensmafige Disposition abzusichern, wird beziglich der tat-
sdachlichen Kosten die Ermittlung durch detaillierte Leistungsaus-schrei-
bung und die Einholung von entsprechenden Angeboten empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Wertermittlung 2zu einem Stichtag
erfolgt und alle Angaben und Berechnungen auf diesen Stichtag abzielen.
Sowelit der Wertermittlungsstichtag weit in der Vergangenheit liegt, ist
bei vermdgensmaRigen Dispositionen ggfls. eine Aktualisierung der Ver-
kehrswertermittlung einzuholen.
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ACHTUNG:

Es konnte flir die Erstellung dieses Gutachtens keine Innenbesichtigung des
Wohnhauses (Flurstick 302) und der Garage (Flurstick 296) durchgefihrt
werden. Die fehlende vollstédndige Besichtigung wird bei der Verkehrswer-
termittlung mit einem Sicherheitsabschlag von - 35 % beriicksichtigt.

Die Wertermittlung basiert ausschlieBlich auf den vorliegenden Unterlagen
und der im Ortstermin in Augenschein genommenen Gebaudebereiche. Es kdnnen
seitens des Gutachters zum Wertermittlungsstichtag KEINE Angaben Utber die
vorhandene Ortlichkeit des Wohnhauses und der Garage gemacht werden.

Alle Informationen in diesem Gutachten basieren auf den vorliegenden Aus-
kinften und den Unterlagen erhalten im Zuge der Bauakteneinsicht.

In der Ortlichkeit kénnen Abweichungen bzgl. der in diesem Gutachten ge-
nannten Informationen vorhanden sein. Die Verkehrswertermittlung in diesem
Gutachten ist flir das Wohnhaus und die Garage rein theoretischer Natur.

Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger www. Roekendt-Architektur .de
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken E - Mail Adresse: jr@Roekendt-Architektur .de

und staatlich anerkannter Sachverstandiger
fUr Schall- und Warmeschutz Seite: 8



Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

—

Josef — Kohtes - Str. 18
40670 Meerbusch

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

1.) ALLGEMEINE ANGABEN:

TI. Auftraggeber:

Amtsgericht Neuss, Breite Strabe 48, 41460 Neuss
mit Auftragsschreiben vom 12.10.2023

IT. Aufgabenstellung:

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, den Verkehrswert festzustellen

fir das Grundstiick
in 40668 Meerbusch, Leipziger StraBe 16
aufstehend mit einem Reihenmittelhaus
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Latum, Blatt 1109, Lfd. Nr. 1
Kataster: Gemarkung Latum, Flur 8, Flurstick 302, GroRe 285 gm
und fur 1 / 5 Anteil an dem Grundstiick
in 40668 Meerbusch, Leipziger StraBe
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Latum, Blatt 1109, Lfd. Nr. 3/zul
Kataster: Gemarkung Latum, Flur 8, Flurstick 299, GroBle 157 gm
und fir 1 / 5 Anteil an dem Grundstiick
in 40668 Meerbusch, Leipziger StraBe
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Latum, Blatt 1109, Lfd. Nr. 4/zul
Kataster: Gemarkung Latum, Flur 8, Flurstick 300, GrohRe 125 gm
und fir das Grundstiick
in 40668 Meerbusch, Leipziger StraBe
aufstehend mit eine Reihenendgarage
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Latum, Blatt 1109, Lfd. Nr. 5
Kataster: Gemarkung Latum, Flur 8, Flurstick 296, Grole 20 gm
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zum Bewertungsstichtag 06.12.2023

zum Zwecke der Zwangsversteigerung
wg. Aufhebung der Gemeinschaft

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fir
0.g. Zweck gestattet. Das Gutachten oder Teile des Gutachtens dirfen NICHT
als Exposee fir einen freihandigen Verkauf von z.B. Eigentimer, Makler,
Erwerber o.ad. verwendet werden. Eine Zuwiderhandlung wird mit einer kos-
tenpflichtigen Abmahnung geahndet. Wir haften nur fir grobe Fahrlassigkeit
und Vorsatz, und auch nur dem Auftraggeber gegeniuber.

ITITI. Grundbuchausweisung und Nutzungsart:

Amtsgericht: Neuss, Grundbuch von: Latum, Blatt: -1109-

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.: 1 Gemarkung: Latum, Flur: 8, Flurstiick: 302
Wirtschaftsart + Lage: Gebaude- und Freiflédche, GroRe: 285 gm
Leipziger StraBe 16

Lfd. Nr.: 3/zu 1 1/5 Miteigentumsanteil an
Gemarkung: Latum, Flur: 8, Flurstick: 299
Wirtschaftsart + Lage: Gebadude- und Freiflédche, GroBe: 157 gm
Leipziger Strale

Lfd. Nr.: 4/zu 1 1/5 Miteigentumsanteil an
Gemarkung: Latum, Flur: 8, Flurstick: 300
Wirtschaftsart + Lage: Verkehrsflache, GroRe: 125 gm
Leipziger Strale

Lfd. Nr.: 5 Gemarkung: Latum, Flur: 8, Flurstiick: 296
Wirtschaftsart + Lage: Gebaude- und Freiflache, GrobBe: 20 gm
Leipziger StraBe

Abteilung I:
Eigentimer:

Eigentimer der im Bestandsverzeichnis gefiuhrten Nr. 1, 3/zul, 4/zul, 5
ist gem. Abt. I Lfd. Nr.: 5.9 bis 5.20 einschl. eine Erbengemeinschaft
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Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:

Es sind unter Lfd. Nr. 2 und 3 der Abt. II Eintragungen vorhanden, welche
flir die Wertermittlung in diesem Gutachten nicht wertrelevant sind.

Unter 1fd. Nr. 5 der Abt. II ist die Zwangsversteigerung eingetragen
zwecks Aufhebung der Gemeinschaft. Eingetragen am 07.10.2021

Abteilung III:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Es ist ein Grundpfandrecht eingetragen.

IV. Beschreibung Grundstiick:

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen in NRW, Kreis Neuss, Stadt Meerbusch,
Stadtteil Lank-Latum, ,Wohnhaus™ (Flurstiick 302) postalisch ,Leipziger
StraBe 16“ gelegen an einem Privatweg (Flurstick 300), welcher von der
Leipziger StraRe abgeht und ,Garage™ (Flurstick 296) gelegen an dem Flur-
stiick 299, welches sich an der ,Leipziger Strale“ befindet.

;r///////,

Ausschnitt Flurkarte ohne MaBRstab —-eingenordet-
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Die nachfolgende Beschreibung wurde dem Internet-Angebot der Stadt, ihren
weiterfihrenden Links und dem Internetportal Wikipedia entnommen.

Stadt Meerbusch

Meerbusch, mit ca. 58.000 Einwohnern, ist eine seit 1970 eigenstandige
Stadt in Nordrhein-Westfalen. Sie gehort zum Rhein-Kreis Neuss. Angren-
zende Nachbargemeinden (im Uhrzeigersinn, beginnend im Westen) sind Wil-
lich, Krefeld, Duisburg, Disseldorf, Neuss und Kaarst.

Die acht ehemals selbststandigen Gemeinden Biderich, Osterath, Lank-Latum,
Ossum-Bosinghoven, Strimp, Langst-Kierst, Nierst und Ilverich bilden die
heutigen Stadtteile.

Meerbusch ist an drei Autobahnen angeschlossen:

A 52 (Roermond-Essen) mit den Anschlussstellen Biiderich (14)
und Kaarst Nord / Osterath (12)

A 57 (Nimwegen-Koln) mit der Anschlussstelle Bovert (16),
friher Meerbusch

A 44 (Littich-Kassel) mit den Anschlussstellen Lank-Latum (28)
sowie Osterath (26)

Die BundesstraBen 9 und 222 fihrten bis Januar 2008 durch Meerbuscher
Stadtgebiet, wurden dann aber zur Landesstrabe 137 abgestuft.

Die Deutsche Bahn h&lt am Bahnhof Osterath (Kleve-Krefeld-Meerbusch/Oster-
ath—-Neuss—-Koln-Disseldorf) .

Meerbusch ist auBerdem durch den in der Nahe liegenden Flughafen Disseldorf
gut an das Luftfahrtnetz angeschlossen.

Die Rheinbahn betreibt den o6ffentlichen Personennahverkehr in Meerbusch.
Das Unternehmen gehdrt dem Verkehrsverbund Rhein-Ruhr (VRR) an. Die Stadt-
bahn-Linien U 70, U 74 und U 76 (Disseldorf - Krefeld) fihren Uber Halte-
stellen in Biderich und Osterath auf der Strecke der ehemaligen K-Bahn.
Dariiber hinaus werden etliche Busverbindungen unterhalten.

An der o6stlichen Stadtgrenze Meerbuschs in Langst existiert eine Fahrver-
bindung zum rechtsrheinischen Kaiserswerth.

Die Verwaltungsstellen der Stadt Meerbusch sind auf verschiedene Verwal-
tungsgebaude verteilt. Das Rathaus mit dem Bliro des Birgermeisters ist
eines von mehreren Verwaltungsgebdauden in Biderich. Das technische Dezer-
nat und der Bereich Blurgerbliro, Sicherheit und Umwelt sind in Lank-Latum,
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der Bereich Soziales und Jugend ist in Osterath untergebracht. Blirgerbiiros
werden in den Stadtteilen Biiderich, Lank-Latum und Osterath unterhalten.

In Meerbusch gibt es nur Fachkrankenh&user. Die medizinische Versorgung
wird von den Krankenh&usern der Nachbarstadte ibernommen.

Stadtteil Lank-Latum:

Der Ortsteil Lank-Latum, mit ca. 10.000 Einwohnern, hat eine gute Infra-
struktur. Die Autobahnen A 57 und A 44 sind schnell erreichbar (Kreuz
Meerbusch). Die unmittelbar angrenzenden Nachbarstadte Diisseldorf, Neuss,
Kaarst und Krefeld sind in wenigen Autominuten erreichbar. Insbesondere
der Flughafen Disseldorf und die Messe sind iber die Flughafenbriicke in-
nerhalb von 15 min mit dem PKW zu erreichen. Die 0ffentlichen Nahverkehrs-
verbindungen, bestehend aus Busverbindungen der einzelnen Ortsteile und
Nachbarstéddte sind als gut zu bezeichnen. Handel- und Dienstleistungsbe-
triebe, z.B. fir die Deckung des kurz- mittelfristigen Bedarfs sind in
Lank-Latum ausreichend vorhanden.

MIKROLAGE:

Die zu bewertenden Flurstiicke befinden sich im Norden von Meerbusch in dem
Stadtteil Lank-Latum, innerhalb des bebauten Ortsbereiches, ca. 600 m
Luftlinie 6stlich des Ortskerns, in einem Wohngebiet.

Das Flurstick 302 (Wohnhaus) befindet sich an dem ebenfalls zu bewertenden
Flurstick 300 (FuBRweg), welches von der Leipziger Strale abzweigt. Westlich
des Flurstiicks 302 befindet sich ein weiterer FuBweg, in Privatbesitz an
dem jedoch fir das Flurstiick 302 augenscheinlich kein Recht bzgl. Gehen
und Leiten besteht.

Das Flurstiick 296 (Garage) befindet sich als Teil eines Garagenhofes mit
insgesamt 5 Garagenflurstiicken an dem Verkehrsfladchenflurstick 299, wel-

ches an der Leipziger StraBe anliegt.

,Leipziger StraRe™:

Die offentliche Verkehrsflache der ,Leipziger StraRe“ ist zweispurig, as-
phaltiert und beidseitig mit einem Gehweg versehen. Einseitig an der nord-
lichen Seite der StraBe sind Pkw-Senkrechtparker vorhanden und ca. alle 3-
5 Pkw-Stellpléatze sind Baumbepflanzungen inkl. Beetbegleitgrin vorhanden.
Die Leipziger StraBe verlauft von Osten nach Westen und ist am Ende als
Sackgasse (Wendeplatz) abgebunden. Eine einseitige StraBenbeleuchtung an
der sidlichen Langsseite der StraBe ist vorhanden. In der Leipziger Strale
sind die zur ErschlieBung erforderlichen Medien vorhanden.
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Flurstiick 302 = Wohnhaus:

Das Flurstiick 302, mit 285 gm Fl&cheninhalt hat eine West-Ausrichtung. Das
Flurstiick ist rechteckig geschnitten. Die Abmessungen betragen gemessen in
timonline ca. 7,50 m Breite (Nord-Sid-Richtung) und ca. 38 m Tiefe (Ost-
West-Richtung) . Die Topografie des Flurstiicks 302 kann grundsatzlich als
eben bezeichnet werden. Nordlich und sidlich grenzen vergleichbare Reihen-
hausgrundstiicke an. Das Grundstick 302 ist bebaut mit einem beidseitig
rechts und links grenzstandigen unterkellerten zweigeschossigen Reihenmit-
telhaus mit Satteldach, als eines (4te) von insgesamt 5 Stiick. Gartenseitig
ist die Ruckfassade gegeniiber den grenzseitigen AuBenwanden und dem Dach
zurickversetzt. Im Obergeschoss ist ein Balkon vorhanden. Das Wohnhaus ist
in der Flurkarte dargestellt und augenscheinlich eingemessen.

Flurstick 299 = Verkehrsflache Garagenhof:

Das vieleckig geschnittene, ebenerdige Flurstiick 299 mit 157 gm Flachen-
inhalt befindet sich nordlich an der o6ffentlichen Verkehrsflédche ,Leipzi-
ger StraRBe“. Das Flurstick ist in Ost-West-Richtung ca. 21,25 m breit und
in Nord-Sid-Richtung ca. 12,20 m tief. Das im Fahrbereich gepflasterte
Flurstiick dient als Verkehrsflache der angrenzenden 5 Garagenflurstiicke.
Ein Teil des Flursticks 299 ist im sidlichen und &stlichen Teil begrint.
Im westlichen Teil des Flursticks 299 befindet sich ein Mullstandplatz,
zwecks Unterbringung augenscheinlich der Milltonen der Hauser postalisch
Nr. 10-18. Zudem befindet sich augenscheinlich in dem Flurstiick 299 ein
Regenwasserkanal zwecks Entwadsserung der befestigten Flache und der an-
grenzenden 5 Garagen.

Flurstick 300 = FuBweg:

Von der Leipziger Strable zweigt nach Norden abgehend das rechteckig ge-
schnittene Flurstlick 300 mit 125 gm Fl&acheninhalt ab. Die Abmessungen
betragen in Ost-West-Richtung ca. 3 m Breite und in Nord-Stid-Richtung ca.
41,50 m Tiefe. Das Flurstiick 300 ist gepflastert und dient als FuRweg, der
ErschlieRung der westlich angrenzenden Hauser postalisch Nr. 10 - 18. Die
zur ErschlieRBung erforderlichen Medien sind in dem FuBweg vorhanden.

Flurstiick 296 = Garage:

Das mit einer Reihenendgarage bebaute rechteckig geschnittene Garagenflur-
stliick 296, mit 20 gm Flacheninhalt, befindet sich an dem Flurstiick 299 und
somit nicht an einer &ffentlichen Verkehrsfldche. Das Flurstick 296 wird,
wie 4 weitere Garagenflurstiicke, iber das Flurstick 299 erschlossen, wel-
ches an der offentlichen Verkehrsflache ,Leipziger StraBe“™ liegt. Das
Flurstick 296 hat gemessen in timonline die Abmessungen ca. 3,30 m Breite
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und ca. 6,00 m Tiefe. Die Reihenendgarage aufstehend auf dem Flurstick 296
ist die sidliche Endgarage einer 3er Garagenreihe. Gegeniiber westlich ge-
legen befindet sich eine 2er Garagenreihe.

Nutzungen:

Das Flurstiick 302 (Wohnhaus), sowie das Flurstiick 296 (Garage) wird zum
Wertermittlungsstichtag nicht genutzt bzw. nicht bewohnt.

Das Flurstick 299 dient als reine Verkehrs- und ErschlieBungsfldche den
angrenzenden Garagen, Flurstiucke 294, 295, 296, 297, 298.

Das Flurstick 300 dient als reine Verkehrs- und ErschlieBungsflé&che den
angrenzenden Wohnhdusern Haus Nr. 10, 12, 14, 16, 18.

Mietvertrage konnte der Gutachter nicht recherchieren.
Sonstiges:

Hinweise auf besondere wertbeeinflussende Umstadnde (geplante Verkehrsver-
besserung, Sanierungsgebiet, Nachbarbebauung, etc.) sind dem Gutachter zum
Wertermittlungsstichtag nicht bekannt. Auf nachfolgende Punkte wird hin-
gewiesen:

Baugrundverhdltnisse / Grundwasser

Baugrundverhadaltnisse sind nicht bekannt. Der hochste gemessene Grundwas-
serstand gem. erhaltener Auskunft liegt bei ca. + 27,79 m {i. NN. (LGD-Nr.
086569910 mit einer Schwankungsbreite von +/-0,75 m. Der ndchstgelegene
Kanaldeckel vor dem Reihenhaus, Flurstiick 302, hat eine NN-Hobhe von ca.
+31,05 m d. NN. Dies ist eine HoOhendifferenz wvon ca. 3,26 m, mit einer
Schwankungsbreite von +/-0,75 m.

ErschlieBung Flurstiick 302 und 296

Es ist keine zivil-rechtliche Absicherung (Grunddienstbarkeit) fur fol-
gende Punkte wvorhanden:

- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Lasten Flurstiick 300 zu Gunsten
Flurstick 302

- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Lasten Flurstick 299 zu Gunsten
Flurstick 296

Zivil-rechtlich ist die ErschlieBung der beiden Flurstiicke 302 und 296
nicht gesichert.
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Es 1ist keine oOffentlich-rechtliche Absicherung (Baulast) fir folgende
Punkte vorhanden:

- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Lasten Flurstick 299 zu Gunsten
Flurstick 296

Offentlich-rechtlich ist die ErschlieBung des Flurstiicks 296 nicht gesi-
chert.

Es ist eine Baulast (Baulastenblatt 240) vorhanden welche folgendes absi-
chert:

- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Lasten Flurstick 300 zu Gunsten
Flurstiick 305, 304, 302, 302, 301

Offentlich-rechtlich ist die ErschlieBung des Flurstiicks 302 iber das
Flurstick 300 gesichert.

Immissionen

Gewerbliche Immissionen waren im Ortstermin nicht erkennbar. Das Objekt
befindet sich im erweiterten Abflugbereich des Flughafen Disseldorf. Es
treten temporadr Larmimmissionen auf.

V. Beschreibung Gebaude:

Flurstick 302 = Wohnhaus + Flurstiick 296 = Garage

Alle vier zu bewertenden Flurstiicke wurden bauordnungsrechtlich in der
Vergangenheit zusammen betrachtet. Nachfolgende Genehmigung / Unterlagen
konnten recherchiert werden:

25.07.1978 Entwédsserungantrag
Hinweis: Betreffend Wohnhaus und Garage mit Leitungsfiihrung iber Flur-
stick 300 und Flurstick 299

12.12.1978 Baugenehmigung AZ.: 473/78
Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage
06.03.1980 Nachtragsgenehmigung
Anderung Kellergeschoss
06.03.1980 Rohbauabnahmeschein
22.12.1980 Schlussabnahmeschein
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Hinweis: Betreffend Wohnhaus und Garage mit ErschlieBung ltber Flur-
stiick 300 und Flurstick 299

Flurstiick 302 = Wohnhaus

Das giebelstédndig zum ErschlieBungsweg stehende Reihenmittelhaus, gem.
Planunterlagen mit einer Wohneinheit, hat eine Unterkellerung, ein Erd-
und ObergeschoB, sowie ein DachgeschoB. Fir das Dachgeschoss ist in der
0.g. Baugenehmigung kein Dachgeschossgrundriss vorhanden. Die Flache im
Dachgeschoss ist nicht in der Baugenehmigung dargestellt und somit ist die
Fldche im Dachgeschoss in der Ortlichkeit nicht als Wohn- und / oder -
Nutzflache genehmigt. Das Wohnhaus ist per Schlussabnahmeschein im Jahre
1980 fertig erstellt worden.

Das Wohnhaus (Reihenmittelhaus) hat gem. Darstellung in den Planunterlagen
der Baugenehmigung die AuBenabmessungen ca. 7,50 m Breite und max. ca.
15,00 m Tiefe, wobei die rickwartige Fassade des EG, 0OG und DG gegeniiber
dem Dach und den beiden seitlichen Grenzwadnden um ca. 1,75 m zuriickversetzt
ist. Im Obergeschoss ist in diesem Versatz Uber die gesamte Giebelbreite
ein Balkon vorhanden, im Erdgeschoss ist in diesem Versatz eine Spin-
deltreppe zum Kellergeschoss (KellerauBentreppe) vorhanden.

Nachfolgend wird die Bruttogrundfldche des Wohnhauses basierend auf den

AuRenabmessungen gem. Plandarstellung der Baugenehmigung zusammenge-
stellt:
KG, EG, 0G = (7,50 m * 15,00 m) * 4 ca. 450,00 gm
DG =-1,7m * 5,00m * 1 = ca. - 8,75 gm
KG, EG, 0OG, DG Summe ca. 441 gm gerundet

Die Wohnflachen im EG und OG des Wohnhauses, basierend auf der Berechnung
der Wohnflache vom 15.04.1978, Bestandteil der o.g. Baugenehmigung, betra-
gen gem. nachfolgender Darstellung:

Obergeschoss
Erdgeschoss Diele 10,74
Kinderzimme vorne 11,32
Windfang 4,88 Kinderzimmer hinten 19,29
Garderobe 2,92 begeh. Schrank 5,87
Gaste-WC 1,79 WC-Kinder 2,32
Wohnraum 50,29 Badezimmer 6,98
Essplatz 10,48 Schlafraum 24,82
Kiiche 9,66 Balkon 2,45
Summe 1 80,02 Summe 1 83,79
abzgl. 3 % Putz -2,40 abzgl. 3 % Putz -2,51
Sumnme EG 77,62 Sumnme OG 81,28
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Insgesamt sind gem. vorgenannter Aufstellung 158,90 gm, gerundet ca. 159
gm Wohnfldche im EG und OG vorhanden (Balkon im OG mit 25 % anteilig
gerechnet). In der Ortlichkeit kénnen Abweichungen auftreten. Es wurde
kein AufmaB erstellt.

Gem. Kellergeschossgrundriss, Bestandteil der o.g. Baugenehmigung / Nach-
tragsgenehmigung, sind im Kellergeschoss dargestellt 2 Kellerrdume (1 da-
von mit Hebeanlage), 1 Duschbad, 1 Treppenflur, 1 KellerauBRentreppe mit
Windfang, 1 Heizungsraum, 1 Oltankraum.

Alle nachfolgenden Beschreibungen des Wohnhauses basieren auf den Infor-
mationen der AuRenbesichtigung im Ortstermin vom 06.12.2023 und den vor-
liegenden Unterlagen:

Gebaudeart

- unterkellertes in Reihe (Mittelhaus) gebautes Wohnhaus mit einem
Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss

Bauweise:
- massiv

Fundament / Kellerwdnde / Unterkellerung / Gescholdecken:

- gem. Darstellung in den Planunterlagen und der Baubeschreibung,
Bestandteil der Baugenehmigung:

e Kiesbetonfundamente und Betonbodenplatte

e KellergeschossauBenwande aus KS-mauerwerk, aulen mit Zement-
moértel berappt und Bitumenanstrich

e AuBenwande EG aufwarts, zweischalig bestehend aus Unipor-Hlz-
Ziegel mit 4 cm Dammung und auBen Klinkermauerwerk, Giebel-
wande im Dachgeschoss verschiefert

e Tragende Innenwande wie Hintermauerung AuBenwand

e Nichttragende Innenwdnde Bimsvollsteine / Gipsbauplatten

e Kaminzug bestehend aus Plewa-Formsteinen lber Dach gefiihrt
e Decke iUber KG, EG, OG Stahlbeton

e Dachkonstruktion als Sparrendach, zimmermannsmassig erstellt
mit Ziergeleindeckung, Ortgdnge / Dachiiberstande verschiefert

e augenscheinlich Alufenster, Isolierverglasung, tlw. Bleiver-
glasungunterteilung, tlw. Rollladen, Aluhaustiire

Haustechnik / Innenausbau:

- unbekannt
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Gartenanlage / Grundstiicksflache:
- Hauszuwegung gepflastert
- Vorgarten zweckmaBig gartnerisch angelegt und begrint
- Rickwartige Gartenfreiflédche begrint, eingewachsen, tlw. verwil-
dert Freifldche tlw. mit Efeu bewachsen

Urteil iber Grundrisslosung:
- die Grundrissaufteilung kann gem. Plandarstellung fir solch ein
Objekt als individuell bezeichnet werden.

Standard der Baustoffe / baulicher Zustand:

- Gem. auBerem Erscheinungsbild entspricht das Wohnhaus bzgl. der
Grundsubstanz dem Baujahr mit gepflegtem Erscheinungsbild.

- Die Regenwasserentwdsserung der Hauser Nr. 14 und 16 sowie 16 und
18 erfolgt iber die jeweils nachbarseitige gemeinsame Regenrinne
(Dachflachen haben eine gemeinsam innenliegende Rinne), Absiche-
rung per Grunddienstbarkeit / Baulast ist nicht vorhanden.

- Eingangsseitig sind an der Fassade im Bereich des gemeinsamen Re-
genfallrohres Haus Nr. 16, 18 weiBe Ausblthungen auf Grund von
eintretender Feuchtigkeit vorhanden (Rinne / Fallrohr undicht)

- In der Ortlichkeit sind zwei Klingeln vorhanden, bei einer geneh-
migter Wohneinheit

Flurstiick 296 = Garage

Die Reihenendgarage, aufstehend auf dem Flurstick 296, ist zusammen mit
den beiden Garagen, Flurstick 295, 294 im Jahre 1980 errichtet worden. Die
Garage ist massiv erstellt mit Verklinkerung, Attikabekleidung aus Schie-
fer und Flachdach sowie einem Stahlschwingtor. Die Garage mit den gleichen
Abmessungen wie das Flurstiick 296 ist ca. 3,30 m breit und ca. 6,00 m lang
und bietet augenscheinlich Platz zum Abstellen eines Pkw's.

Die Entwédsserung der drei Garagen erfolgt iber ein innenliegendes Fallrohr
in der Garage aufstehend Flurstiick 296 mit Anschluss an den Grundkanal und
O0ffentlicher Entwdsserung (siehe Entwdsserungsplanung, als Anlage diesem
Gutachten beigeflgt).

Gem. aduBerem Erscheinungsbild entspricht die Garage bzgl. der Grundsub-
stanz dem Baujahr mit gepflegtem Erscheinungsbild. Die geklinkerte Rick-
fassade der Garage, Flurstiick 296, ist genauso wie die beiden Nachbarga-
ragen, Flurstick 294, 295, mit Grafitti beschmiert.
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2.) BEWERTUNG:

I. Ortstermin:

Ein Ortstermin wurde durchgefithrt am 06.12.2023. Alle Verfahrensbeteilig-
ten wurden rechtzeitig schriftlich lber den Ortstermin informiert und ge-
laden. Teilnehmer waren:

» Herr Jens R&kendt, Gutachter

Es wurde das Wohnhaus aufstehend auf dem Flurstick 302 ausschlieRlich wvon
aulen eingangsseitig und vom westlichen FuBweg aus gartenseitig in Augen-
schein genommen. Ebenso wurde die Garage aufstehend auf dem Flurstick 296
von auBen betrachtet. Das Wohnhaus und die Garage konnten NICHT von innen
besichtigt werden. Das Flurstick 300 und 299 wurde begangen und besichtigt.

ITI. Bewertungsgrundlagen:

Berechnungen:

Die Bruttogrundflachen des Wohnhauses wurden an Hand der vorliegenden
Planunterlagen der Baugenehmigung inkl. Nachtragsgenehmigung vom Gutachter
zusammengestellt und die Wohn-Nutzfl&dche basierend auf der Wohnfldchenbe-
rechnung vom 15.04.1978, Bestandteil der Baugenehmigung entnommen. Es fand
kein AufmaB statt. In der Ortlichkeit treten ggfls. Abweichungen auf.

ErschlieBungsbeitrage:

Gem. ErschlieBungskostenbescheinigung sind zum Wertermittlungsstichtag fir
die zu bewertenden Flurstiicke keine ErschlieBungsbeitrdge zu zahlen. Die
Grundstiicke werden erschlieBungsbeitragsfrei gewertet. Es wird auf den
Originaltext der Bescheinigung verwiesen, als Anlage diesem Gutachten bei-
gefugt.

Baulasten
Gem. erhaltener Auskunft existieren zweil Baulasten:
Baulastenblatt 237

Zu Lasten Flurstick 296 (Garage)
Zu Gunsten Flurstick 302 (Wohnhaus)
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Es handelt sich um eine 6ffentlich-rechtliche gesicherte Stellplatzbindung
des Flurstick 296 fir das Flurstick 302. Es wird auf den Originaltext der
Bescheinigung verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefiigt.

Baulastenblatt 240

Zu Lasten Flurstick 300 (Wegeflurstiick)
Zu Gunsten Flurstick 301, 302, 303, 304, 305 (Flurstiicke Wohnhaus)

Es handelt sich um ein &ffentlich-rechtlich gesichertes Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht auf dem Flurstick 300 fir die Wohnhauser postalisch Leipziger
Strake 10-18. Es wird auf den Originaltext der Bescheinigung verwiesen,
als Anlage diesem Gutachten beigefiligt.

Unweltinformationsgesetz:

Gem. erhaltener Auskunft sind die zu bewertenden Flurstiicke zum Wert-
ermittlungsstichtag nicht im Kataster Uber Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten oder schadliche Bodenveradnderungen verzeichnet. Es wird auf den
Originaltext der Auskunft verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beige-
fugt.

Baurecht:

Die zu bewertenden Flursticke sind im Flachennutzungsplan der Stadt Meer-
busch als Wohnbauflache ausgewiesen.

Das Planungsrecht flir die zu bewertenden Flurstiicke wird gem. dem Bebau-
ungsplan Nr. 112 ,Leipziger Strable“ beurteilt, Rechtskraft gem. § 10 (3)
BauGB seit dem 06.08.1977.

Es gelten u.a. folgende planerischen Festsetzungen:

Flurstiick 302 = Festlegung iUberbaubare Fldche mit 15 m Bautiefe
Festlegung Firstrichtung, Satteldach 30 Grad Dachneigung
Reines Wohngebiet, WR
Max. 2 Vollgeschosse
offene Bauweise o, nur Hausgruppen zuldssig
Max Grundflachenzahl 0,4
Max Geschossflachenzahl 0,7
Index 1, max. 2 Wohneinheiten zulédssig

Flurstick 299 = Pflanzgebot und Milltonnenstandplatz
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Flurstiick 300 = gr, lr mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flache zu Gunsten der Allgemeinheit, siehe auch textliche

Festsetzungen

Flurstiick 296 = Festlegung iUberbaubare Flache,
GGa Gemeinschaftsgarage

Ausiug Bebauungsplan
Einsehrbar im Internet:
https://www.o-sp.de/meerbusch/plan?pid=28175
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Ausschnitt Legende Bebauungsplan

Hinweis: Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind zu beach-
ten, u.a.:

Auszug textliche Festsetzungen Bebauungsplan
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Denkmalschutz:

Die auf den Flurstiicken 302 und 296 aufstehenden Gebdude unterliegen nicht
dem Denkmalschutz.

Wohnungsbindung:

Gem. Auskunft unterliegt das Objekt 40668 Meerbusch, Leipziger Strabe 16,
nicht der Zweckbestimmung des Gesetzes zur Fdérderung und Nutzung von Wohn-
raum fir das Land Nordrhein-Westfalen (WENG NRW). Es wird auf den Origi-
naltext der Auskunft verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefigt.

Energieausweis:

Ein Energieausweis, flir das Wohnhaus, Flurstick 302, liegt dem Gutachter
nicht vor.

III. Bodenwert

Der Wert des Bodens 1ist abhadngig von der tatsachlichen bzw. moglichen
Nutzungsart, der GroBe und des Preises. Ein Grundstick kann zu Teilen
unterschiedlich genutzt sein. Quadratmeterpreise werden in der Regel aus
vergleichbaren Verkaufen der jlingeren Vergangenheit ermittelt; diese lie-
gen als Bodenrichtwerte wvon den Kommunen verdffentlicht vor. Fir die zu
begutachtenden Grundstiicke ist gemal den bestehenden Richtlinien und Ver-
ordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, welcher zum Zeit-
punkt der Schatzung im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand des
Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persédnliche Verhaltnisse
zu erzielen ware. Der Verkehrswert von Grundstiicken ist in der Regel durch
Preisvergleich zu ermitteln. Dabei sollen die Vergleichsgrundstiicke hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstande mit dem zu begutachtenden
Grundstick soweit wie mdglich ibereinstimmen. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen konnen auch entsprechende Bodenrichtwerte fir die Schatzung
herangezogen werden. Fir vergleichbare Bauland-Grundsticke (ebf) existiert
ein nachfolgender Bodenrichtwert gem. Auskunft des Gutachterausschusses:

Gemeinde Meerbusch
Postleitzahl 40668
Ortsteil Lank - Latum
Bodenrichtwertnummer 1060
Bodenrichtwert 625 €/m? (Ein/zweigeschossig)
Von der AKNW

offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger www. Roekendt-Architektur .de

fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken E - Mail Adresse: jr@Roekendt-Architektur .de

und staatlich anerkannter Sachverstandiger
fUr Schall- und Warmeschutz Seite: 24



Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

—

Josef — Kohtes - Str. 18
40670 Meerbusch

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

Stichtag des Bodenrichtwertes 2023-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart allgemeines Wohngebiet
Geschosszahl IT

Flache 200 m?
GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige
Anwendungshinweise Ortliche Fachinformationen

Es sind die o6rtlichen Fachinformationen zu beachten:

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundsticksmerkmale

Zonale Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine durchschnittliche BodenrichtwertgrundstiicksgroBe
von 200 m2 - 500 m? (mit Ausnahme der exklusiven Wohnlage im Bereich Meerer Busch).
Abweichungen von dieser BodenrichtwertgrundsticksgréBe missen durch Zu- oder Abschlage auf den
Bodenrichtwert bertcksichtigt werden.

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

Bei der Bewertung von Grundstiicken ist vorab zu prifen, ob es sich um Grundstlcke mit echter oder
unechter UbergroBe handelt. Grundsticke mit unechter UbergréfB3e sind teilbar, kdnnen separat bebaut
werden und sind somit als eigener Bauplaiz zu bewerten.

Fir Grundsticke, deren GroBe erheblich von der GréBe des Bodenrichtwertgrundstlckes abweicht, ist
eine differenzierte Betrachtung erforderlich und die Anwendung der Koeffizienten nicht angemessen.

Abhangigkeiten des Bodenwertes von der GrundstiicksgrofBe

GroBe des zu | BodenrichtwertgrundstiicksgroBe
bewertenden
Grundstiicks 200 m2 | 250 m2 | 300 m2 | 350 m? | 400 m2 | 450 m? | 500 m?
T T
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 m? 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 von 625 €/gm wird flir die Bodenwertermittlung der =zu
bewertenden Flurstiicke wie folgt gewichtet:

Flurstiick 302 = Flache 285 gm (Wohnhausflurstiick)

Das zu bewertende Flurstiick 302 hat 285 gm Fl&cheninhalt im Gegensatz zu
dem Bodenrichtwertgrundstiick, welches lagetypisch 200 gm Fl&adche hat. Dies
wird gem. vorgenannter Umrechnungstabelle und interpoliert zwischen den
Werten 0,91 (300 gm) und 0,96 (250 gm) mit einem Faktor wvon 0,925 (285
am) , gerundet 0,93, gewichtet. Daraus folgt ein Bodenwert fiir das Flurstick
302 von:

625 €/gm * 0,93 = 581 €/gm * 285 gm = 165.585 €

Flurstiick 299 = Flache 157 gm

Dieses Flurstiick 299 ist ein reines ErschlieBungsgrundstiick / Wegegrund-
stliick (Verkehrsflache) fir die angrenzenden 5 Garagenflurstiicke. Fir solch
ein Grundstiick sind gem. sachverstandiger Einschétzung des Gutachters 25
% (Faktor 0,25) des Bodenrichtwertes von 625 € anzusetzen. Daraus folgt
ein Bodenwert flr das Flurstick 299 von:

625 €/gm * 0,25 = 156 €/gm * 157 gqm = 24.492 €
Der 1 / 5 Miteigentumsanteil betragt demnach:
24.492 € / 5 * 1 = 4.898 €

Flurstiick 300 = Flache 125 gm

Dieses Flurstiick 300 ist ein reines ErschlieBungsgrundstiick / Wegegrund-
stliick (Verkehrsflache) fir die angrenzenden 5 Wohnhausflurstiicke. Flir solch
ein Grundstiick sind gem. sachverstandiger Einschéatzung des Gutachters 25
% (Faktor 0,25) des Bodenrichtwertes von 625 € anzusetzen. Daraus folgt
ein Bodenwert flir das Flurstick 300 von:

625 €/gm * 0,25 = 156 €/gm * 125 gm = 19.500 €
Der 1 / 9 Miteigentumsanteil betragt demnach:
19.500 € / 5 * 1 = 3.900 €

Flurstiick 296 = Flache 20 gm (Garagenflurstiick)

Dieses Flurstiick 296 ist ein reines Garagengrundstiick und auf Grund der
Festsetzungen im Bebauungsplan und seinen Flurstiicksabmessungen aus-
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schlieRlich mit einer Garage bebaubar. Des Weiteren befindet es sich in
zweliter Reihe nicht direkt an einer Offentlichen Verkehrsfldche, sondern
wird iiber ein benachbartes Flurstiick 299 erschlossen. Fir solch ein reines
Garagenflurstiick 296 sind gem. sachverstdndiger Einschatzung des Gutach-
ters 50 % (Faktor 0,50) des Bodenrichtwertes von 625 € anzusetzen. Daraus
folgt ein Bodenwert fir das Flurstiick 296 von:

625 €/gm * 0,50 = 313 €/gqm * 20 gm = 6.260 €

IV. BEWERTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

1.) Flurstiick 302 = Wohnhaus

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

»1st das Objekt fir meine Lebensplanung und Nutzung sinnvoll und geeignet
und welchen finanziellen Aufwand muss ich noch betreiben, um das Objekt so
herzurichten, dass es meinen Vorstellungen genigt."“

Aus diesem Grunde wird der Verkehrswert fir das Flurstick 302 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 Zeit-
wert. Der Sachwert trifft keinerlei Aussage iber die Rentierlichkeit; er
ist vielmehr eine Antwort auf die Frage der fiktiven Reproduktion: “Was
wirde das Objekt kosten, wenn es im derzeitigen Zustand heute erstellt
wirde?"“ Es wird der Gebaudenormalherstellungswert ermittelt, u. a. in An-
lehnung an die NHK's, durch Festlegung der Normalherstellungskosten fir
Gebaude vergleichbarer Bauweise ohne Baunebenkosten und bezogen auf die
Brutto-Grundfldche der Gebadude. Unter Berilcksichtigung des derzeitigen
Baukostenindex werden die Baukosten aktualisiert. AnschlieBend ist der
Gebdudenormalherstellungswert auf den Zeitwert zu korrigieren. Dies er-
folgt mittels Wertminderung wegen dem Gebaudealter iiber die lineare Wert-
minderung. Der nun ermittelte Gebaudewert ist um den Zeitwert der sonstigen
Anlagen vgl. Ver- und Entsorgungsanlagen, AuBRenanlagen, Einfriedungen etc.
zu korrigieren. Der Sachwert wird abschlieRBend als Summe von Bauwert (Ge-
baudewert und sonstigen Anlagen) sowie Bodenwert unter Beriicksichtigung
des Zustandsgrades und der Marktanpassungsfaktoren ermittelt.
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Flir das Wohnhaus wird die Bruttogrundfldche von gerun-

Die Baukosten je gm BGF werden zu Grunde gelegt in Anlehnung
Baunebenkosten mit der Kategorie 3.12 Rei-

Keller-, Erd-, Obergeschoss

Dachgeschoss voll ausgebaut

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5

freistehende Einfamilienhduser® 1.11 655 | 725 | 835 [1005|1 260 1.12 570 | 635 | 730 | 880 |1 100
Doppel und Reihenendhduser 2,11 615 | 685 | 785 | 945 |1 180 2.12 535 | 595 | 685 | 825 |1 035
IFieihenmittelhéuser 3.1 575 | 640 | 735 | 885 |1 105 3.12 505 | 560 | 640 | 775 | 965

Es werden gem.

dardstufe 2 und 3 mit 600 €/gm als Baukostenwert zu Grunde gelegt.

Tabelle 1: Beschreibung der Gebiudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhiiuser, Doppelhduser und Reihenhiuser

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffihren. Merkmale,
die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusétzlich sachverstandig zu berlicksichtigen. Es missen nicht alle aufgeflihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum giiltiigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen
Wirmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebédudestandards basiert auf dern Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).

nachfolgender Kriterientabelle der Mittelwert der Stan-

Standardstufe

3

2

3

4

5

Wiigungs-
anteil

AuBenwande

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

ein-/zweischaliges Mauer-
werk, z, B, Gitterziege| oder
Hohlblocksteine; verputzt
und gestrichen oder Holz-
verkleidung; nicht zeitgema-
Ber Warmeschutz {vor

ca, 1995)

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

Verblendmauerwerk, zwei-
schalig, hinter|Uftet, Vior-
hangfassade (z. B. Natur-
schiefer); Warmedammung
(nach ca. 2005)

aufwendig gestaltete Fassa-
den mit konstruktiver Glie-
derung (S&ulenstellungen,
Erker etc,), Sichtbeton-Fer-
tigteile, Natursteinfassade,
Elemente aus Kupfer-/Elo-
xalblech, mehrgaschossige
Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard

23

Dach

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

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

Faserzement-Schindeln, be-
schichtete Betondachsteine
und Tondachziegel, Folien-
abdichtung; Rinnen und
Fallrohre aus Zinkblech;
Dachdammung (nach

ca. 1995)

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

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

hochwertige Eindeckung

2. B. aus Schiefer oder
Kupfer, Dachbegriinung,
befahrbares Flachdach; auf-
wendig gegliederte Dach-
landschaft, sichtbare Bo-
gendachkenstruktionen;
Rinnen und Fallrohre aus
Kupfer; Ddmmung im Pas-
sivhausstandard

Fenster und

Einfachverglasung; einfache

2weifachverglasung (vor

Zweifachverglasung (nach

Dreifachverglasung, Son-

grofie feststehende Fens-

AuBentiiren Holztlren ca. 1995); Haustlr mit nicht |ca. 1995), Rollldden (manu- |nenschutzglas, aufwendi-  |terflachen, Spezialvergla-
zeitgemaBem Warmeschutz | ell); Haustir mit zeitgema- |gere Rahmen, Rollladen sung {Schall- und Sennen-
(vor ca, 1995) Bem Warmeschutz (nach (elektr.), htherwertige TUr-  |schutz); AuBentdren in
ca, 1985) anlage z, B, mit Seitenteil, [hochwertigen Materialien
besonderer Einbruchschutz
Innenwénde Fachwerkwénde, einfache |massive tragende Innen- nicht tragende Innenwénde |Sichtmauerwerk, Wandver- |gestaltete Wandablaufe "
und -tiren Putze/Lehmputze, einfache |wénde, nicht tragende in massiver Ausflhrung bzw, |tafelungen (Holzpaneele); (z. B, Pfeilervorlagen, abge-

Kalkanstriche; Flllungsti-
ren, gestrichen, mit einfa-
chen Beschlagen ohne
Dichtungen

Winde in Leichtbauweise
(z. B, Holzsténderwidnde mit
Gipskarton), Gipsdielen;
leichte Taren, Stahlzargen

mit Dammmaterial gefillite
Stinderkonstruktionen;
schwere Tlren, Holzzargen

Massivholztlren, Schiebe-
tirelemente, Glastiren,
strukturierte TUrblatter

setzte oder geschwungene
Wandpartien); Vertafelungen
(Edelholz, Metall), Akustik-
putz, Brandschutzverklei-
dung; raurnhohe aufwendige
Tirelemente
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Decken- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Ful- |Beton- und Holzbalkende- |Decken mit graBerer Decken mit groBen Spann- 11
konstruktion Fiillung, Spalierputz; Weich- | lung, Kappendecken; Stahl- |cken mit Tritt- und Luft- Spannweite, Deckenverklel- |weiten, gegliedert, Decken-
und Treppen holztreppen in einfacher Art |oder Hartholztreppen in ein-|schallschutz (z. B. schwim- |dung (Holzpaneele/Kasset- |vertdfelungen (Edelholz,
und Ausfiihrung; kein Tritt- | facher Art und Ausflihrung | mender Estrich); geradlau- |ten); gewendelte Treppen  |Metall); breite Stahlbeton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbeton|aus Stahlbeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztrep-
oder Stahl, Harfentreppe,  |Hartholztreppenaniage in |penanlage mit hochwerti-
Trittschallschutz besserer Art und Ausfiihrung |gem Gelénder
FuBbdden ohne Belag Linoleumn-, Teppich-, Lami- |Lincleurn-, Teppich-, Lami- |Natursteinplatten, Fertigpar- |hochwertiges Parkett, 5
nat- und PVC-Baden einfa- |nat- und PVC-Boden bes- | kett, hochwertige Fliesen, |hochwertige Natursteinplat-
cher Art und Ausfilhrung serer Art und Ausfilhrung, |Terrazzobelag, hochwertige |ten, hochwertige Edelholz-
Fliesen, Kunststeinplatten |Massivholzbdden auf ge-  |bdden auf gedammter Un-
dammter Unterkonstruktion |terkonstruktion
Sanitér- einfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WC, Dusche oder|1 Bad mit WC, Dusche und |1 — 2 Bader mit thw. zwei mehrere groBzlgige, hoch- 9
einrichtungen WC, Installation auf Putz, Badewanne; einfache Badewanne, Géste-WGC; 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 (oberfléchen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fla-
hobener Qualitét chendekors)
Heizung Einzeldfen, Schwerkrafthei- |Fern- oder Zentralheizung, |elektronisch gesteuerte FuBbodenheizung, Solarkol- | Sclarkollektoren fur Warm- 9
zung ginfache Warmluftheizung, |Fern- oder Zentralheizung, |lektoren fir Warmwasser-  |wassererzeugung und Hei-
einzelne GasauBenwand- Niedertemperatur- oder erzeugung, zusétzlicher zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstromspei- | Brennwerikessel 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- |Lichtauslésse, hochwertige |anlage, zentrale LUftung mit
Ausstattung kein Fehlerstromschutz- lassen, Zdhlerschrank (ab | Abdeckungen, dezentrale |Wérmetauscher, Klimaanla-
schalter (FI-Schalter), Lei- ca, 1985) mit Untervertei- | Luftung mit Warmetauscher, |ge, Bussystem
tungen teilweise auf Putz lung und Kippsicherungen |mehrere LAN- und Femnseh-
anschlisse
Baukostenindex: Die o.g. Baukosten basieren auf dem Jahr 2010 und missen

somit zum Wertermittlungsstichtag angepasst werden.
Die Indexreihe basierend auf 2015 =

den Baukostenindex.

Dies

geschieht tber

100,00:

600 €/gm = 2010 89,30% Baukostenindex
2015 = 100,00%
1.084 €/gm = 2023 161,30% Baukostenindex

Gebdaudealter / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer:

Das tatsédchliche Baujahr wird mit 1980 angesetzt, entsprechend der Fertig-
stellungsbescheinigung Wohnhaus. Die Gesamtnutzungsdauer wird gem. Im-
moWertV mit 80 Jahren angesetzt. Daraus resultiert:

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, gem. ImmoWertV
Gebaudealter = 43 Jahre (2023 - 1980 = 43 Jahre)
Restnutzungsdauer = 37 Jahre (80 Jahre - 43 Jahre = 37 Jahre)

Gem. dem adubleren Eindruck wurden in Jjlingster Zeit keine Modernisierungen
durchgefihrt die eine Verjingung des Baujahres bzw. Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer rechtfertigen.

lineare Wertminderung:

Die lineare Wertminderung wird errechnet basierend auf folgender Formel:
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Wertminderung = Gebaudealter / Gebaudelebensdauer * 100%
Wertminderung = 43 Jahre / 80 Jahre * 100%
Wertminderung - 53,75 %

Gebaudewert sonstige Anlagen:

e Freiflache vom Gebaudewert = 4 %
e Ver- und Entsorgungsanschlisse psch. = 2.000 €
Sachwertermittlung:
Gebdude: BGF in gm: 441,00 1.084,00 € 478.044 €
Baukosten: 478.044 €
Wertermittlungsstichtag 2023
Gebaudealter 43
lineare Wertminderung -53,75% -256.949 €
Gebaudewert: 221.095 €
Zeitwert sonstige Anlagen:
AuBenanlagen 4% 8.844 €
Ver- und Entsorgungsanschliisse etc. 2.000 €
Summe Zeitwert sonstiger Anlagen: 10.844 €
vorlaufiger Gebdudesachwert GBSW 231.939 €
Bodenwert: 165.585 €
Sachwert vorlaufig: 397.524 €
Sachwertfaktor:

Der Verkehrswert kann nicht allein vom Sachwert abgeleitet werden, sondern
das Marktverhalten muss entsprechend mittels Sachwertfaktoren beriicksich-
tigt werden. Gem. Ricksprache mit dem Gutachterausschuss Rhein-Kreis- Neuss
wird der Sachwertfaktor mit 1,54 angesetzt.

Sachwert:
Der Sachwert betragt 397.524 € * 1,54 = 612.187 €

Es ist dabei der Sicherheitsabschlag wg. der fehlenden Innenbesichtigung

o

zu beriicksichtigen. Dieser Sicherheitsabschlag von - 35 % wird vom Gebau-
desachwert in Ansatz gebracht:

231.939 € * 35 % = -81.179 €

Der Sachwert mit Berlicksichtigung des Sicherheitsabschlages betragt:

612.187 € - 81.179 € = 531.008 €
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2.) Flurstiick 296 = Garage

Der Verkehrswert solch einer Garage orientiert sich in erster Linie daran,
welche Miete daflir erzielt werden kann, bzw. welche Miete ich sparen kann,
wenn ich als Eigentimer diese Garage selber nutzen mdchte. Aus diesem
Grunde wird nachfolgend das Ertragswertverfahren durchgefihrt.

Der Ertragswert wird auf Grund marktiblich erzielbarer Einnahmen bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung berechnet. Man ermittelt zunachst die jahr-
lichen Einnahmen basierend auf der marktiblich erzielbaren Miete. Das Er-
gebnis ist der Rohertrag. Der Rohertrag wird anschlieBend um die zugeho-
rigen Bewirtschaftungskosten vermindert. Die Bewirtschaftungskosten setzen
sich aus den Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie dem Mietausfall-
wagnis zusammen. Im Einzelfall wird noch ein Modernisierungsrisiko in Abzug
gebracht. Das Ergebnis ist der Reinertrag des gesamten Grund-stiicks. Man
unterscheidet zwischen dem Reinertrag des gesamten Grundstiicks und dem
Reinertrag der baulichen Anlagen, insbesondere deswegen, weil bei Gebduden
von einer begrenzten Lebensdauer ausgegangen werden muss, beim Boden hin-
gegen nicht. Uber den abgezinsten Bodenwert (Liegenschaftszins), der vom
Reinertrag des gesamten Gebaudes in Abzug gebracht wird, wird der Reiner-
trag der baulichen Anlage bestimmt. Der Liegenschaftszinssatz muss zum
einen der Nutzungsart des Objekts und zum anderen der Marktlage entspre-
chen. Der Reinertrag bezieht sich auf das gesamte Gebdude 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.

Objektspezifische Grunddaten:

vermietbare Flache / marktiublich erzielbare Miete:

Es wird als vermietbar 1 Garage mit 70 €/Stiick monatlich angesetzt.
Liegenschaftszins:

Der Liegenschaftszins wird vom Gutachter angesetzt mit 2,00 %.
Gebadudealter / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer:

Die Gesamtnutzungsdauer wird gem. ImmoWertV fiir eine Einzelgarage mit 60
Jahren angesetzt. Das Baujahr wird mit 1980 angesetzt. Das Gebadudealter

betragt demnach 2023 - 1980 = 43 Jahre, die Restnutzungsdauer demnach 60
— 43 = 17 Jahre.
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Verwaltungskosten / Instandhaltungskosten / Mietausfallwagnis:

Fir das Ertragswertverfahren werden folgende Werte zu Grunde gelegt:

Verwaltungskosten 39,00 €/anno je Garage
Instandhaltungskosten 88,00 €/gm/anno
Mietausfallwagnis = 2,00 %/anno

Fiir das zu begutachtende Objekt wvollzieht sich die Berechnung in nach-
stehenden Schritten:

Ertragswertermittlung:

Rohertrag: Mietzins Mietzins/Monat Mietzins/Jahr
1 st Ga 70,00 € 70,00 € 840,00 €

Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten 39,00 € 1,00 39,00 €

Instandhaltungskosten 88,00 € 1,00 88,00 €

Mietausfallwagnis 2% 840,00 € 16,80 €

Summe Bewirtschaftungskosten: 17,12% 143,80 €

Reinertrag:

Rohertrag 840,00 €

Bewirtschaftungskosten 143,80 €

Summe Reinertrag: 696,20 €

Gebdudeertrag:

Reinertrag 696,20 €

anteiliger Bodenwert 6.260 €

Liegenschaftszins 2,00%

anteiliger Bodenwert verzinst 125,20 €

Gebdudeertrag: 571,00 €

Restnutzungsdauer in Jahren 17

Liegenschaftszins 2,00%

Rentenbarwertfaktor 14,290

Gebaudewert: 8.159,59 €

anteiliger Bodenwert: 6.260,00 €

Ertragswert vorldufig: 14.420 €

Sicherheitsabschlag vom Gebdudewert

wg. fehlender vollstandiger Besichtigung -35,00% - 2.856 €

Ertragswert: 11.564 €

Der Ertragswert flir das Flurstick 296 betragt 11.564 €.
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3.) Sonstiges:

Flurstick 302

Bei dem Wohnhaus ist die eingangsseitige Klinkerfassade im Bereich Regen-
fallrohr zu Haus Nr. 18 ausgeblitht. Hier ist ein Feuchteschaden vorhanden.
Dieser Schaden wird pauschaliert mit einem Wertabschlag von 5.000 € ange-
setzt.

Flurstick 299

Es sind bei dem Flurstick 299 die vollstandige Pflasterung (Betonstein-
pflaster) werttechnisch zu beriicksichtigen. Diese wird als Zeitwert mit 25
€/gm angesetzt. Daraus ergibt sich ein Wert von 25 €/gm * 157 gm = 3.925
€.

Ebenso ist der Millstandplatz (Klinkerumrandung) werttechnisch zu beriick-
sichtigen. Dieser wird mit einem Zeitwert von 3.000 € angesetzt.

Daraus ergibt sich ein zu beriicksichtigender Wert wvon 3.925 € + 3.000 €
gleich 6.925 €

Fiir den 1 / 5 Miteigentumsanteil ergibt sich folgender Wert von 6.925 € /
5 * 1 = gerundet 1.385 €.

Flurstick 300

Es sind bei dem Flurstiick 300 die vollstandige Pflasterung (Naturstein-
pflaster) werttechnisch zu beriicksichtigen. Diese wird als Zeitwert mit
100 €/gm angesetzt. Daraus ergibt sich ein Wert von 100 €/gm * 125 gm =
12.250 €.

Fir den 1 / 5 Miteigentumsanteil ergibt sich folgender Wert von 12.250 €
/ 5 * 1 = gerundet 2.500 €.

Flurstick 296

Die rickwadrtige Klinkerfassade der Garage ist mit Grafitti beschmiert.
Dieser Schaden wird pauschaliert mit einem Wertabschlag von 1.500 € ange-
setzt.
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Baulasten:
Baulastenblatt 237

Zu Lasten Flurstick 296 (Garage)
Zu Gunsten Flurstick 302 (Wohnhaus)

Es handelt sich um eine o0ffentlich-rechtliche gesicherte Stellplatzbindung
des Flurstick 296 fir das Flurstick 302. Es werden hier sachverstandig
pauschaliert 500 € zu Lasten des Flursticks 296 und zu Gunsten des Flur-
stliicks 302 angesetzt.

Baulastenblatt 240

Zu Lasten Flurstiick 300 (Wegeflurstick)
Zu Gunsten Flurstick 301, 302, 303, 304, 305 (Flurstiicke Wohnhaus)

Es handelt sich um ein &ffentlich-rechtlich gesichertes Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht auf dem Flurstick 300 fir die Wohnhduser postalisch Leipziger
StraRe 10-18. Diese Baulast hat keinen weiteren Einfluss auf die beiden zu
bewertenden Flurstiicke. Der Gutachter setzt hierfir jeweils fir das Flur-
stick 300 und das Flurstick 302 einen Wert von 0 € an.
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V. ZUSAMMENSTELLUNG

Nachfolgende Werte werden auf glatte Euro Betrdge gerundet:

Lfd. Nr. 1 = Flurstick 302

Bodenwert = 165.585 €
Sachwert = 531.008 €
Sonstiges = - 5.000 €
Baulastenblatt 237 = + 500 €
Baulastenblatt 240 = 0 €

Lfd. Nr. 3 / zu 1 = Flurstick 299

1/5 Miteigentumsanteil:

Bodenwert 1/5 Miteigentumsanteil = 4.898 €
Sonstiges 1/5 Miteigentumsanteil = 1.385 €

Lfd. Nr. 4 / zu 1 = Flurstiick 300

1/5 Miteigentumsanteil:

Bodenwert 1/5 Miteigentumsanteil = 3.900 €
Sonstiges 1/5 Miteigentumsanteil = 2.500 €
Baulastenblatt 240 = 0 €

Lfd. Nr. 5 = Flurstick 296:

Bodenwert = 6.260 €
Ertragswert = 11.564 €
Sonstiges = - 1.500 €
Baulastenblatt 237 = - 500 €
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VI. VERKEHRSWERT

Somit halte ich die nachfolgenden Verkehrswerte unter Bericksichtigung
aller wert- und marktbeeinflussenden Umsté&nde und gerundet auf glatte hun-
derter bzw. tausender Betrdge bei derzeitigem Verkauf fir korrekt bemessen

flur das Grundstiick
in 40668 Meerbusch, Leipziger StraBe 16
aufstehend mit einem Reihenmittelhaus
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Latum, Blatt 1109, Lfd. Nr. 1
Kataster: Gemarkung Latum, Flur 8, Flurstick 302, GroRe 285 gm
Sachwert = 531.008 €
Sonstiges = - 5.000 €
Baulast 237 = + 500 €
Baulast 240 = 0 €
Summe = 526.508 €
Verkehrswert = 526.500 €
und fir 1 / 5 Anteil an dem Grundstiick
in 40668 Meerbusch, Leipziger StraBe
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Latum, Blatt 1109, Lfd. Nr. 3/zul
Kataster: Gemarkung Latum, Flur 8, Flurstick 299, GroBle 157 gm
Bodenwert = 4.898 €
Sonstiges = 1.385 €
Summe = 6.283 €
Verkehrswert = 6.300 €
und fur 1 / 5 Anteil an dem Grundstiick
in 40668 Meerbusch, Leipziger StraBe
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Latum, Blatt 1109, Lfd. Nr. 4/zul
Kataster: Gemarkung Latum, Flur 8, Flurstick 300, GroRe 125 gm
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Bodenwert = 3.900 €
Sonstiges = 2.500 €
Baulast 240 = 0 €
Summe = 6.400 €
Verkehrswert = 6.400 €
und fir das Grundstiick
in 40668 Meerbusch, Leipziger StraBe
aufstehend mit eine Reihenendgarage
Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Latum, Blatt 1109, Lfd. Nr. 5
Kataster: Gemarkung Latum, Flur 8, Flurstick 296, Groke 20 gm
Ertragswert = 11.564 €
Sonstiges = - 1.500 €
Baulast 237 = - 500 €
Summe = 9.564 €
Verkehrswert = 9.600 €
Verkehrswert = 548.800 € gesamt

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

Meerbusch, den 05.02.2024

(Jens Rokendt)

Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
und staatlich anerkannter Sachverstandiger
fUr Schall- und Warmeschutz

www. Roekendt-Architektur .de
E - Mail Adresse: jr@Roekendt-Architektur .de

Seite: 37



	INHALTSVERZEICHNIS:
	VORBEMERKUNGEN ZUR WERTERMITTLUNG
	I.    Rechtliche Grundlagen / Literatur:
	1.)   ALLGEMEINE ANGABEN:
	I.    Auftraggeber:
	II.   Aufgabenstellung:
	zum               Bewertungsstichtag 06.12.2023
	zum               Zwecke der Zwangsversteigerung
	wg. Aufhebung der Gemeinschaft
	III.  Grundbuchausweisung und Nutzungsart:
	IV.  Beschreibung Grundstück:
	V. Beschreibung Gebäude:

	III. Bodenwert
	V. ZUSAMMENSTELLUNG
	VI. VERKEHRSWERT


