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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
Geschéftsstelle des Amtsgerichtes Neuss. Tel.: 02159 - 962593

Fax: 02159 — 96 2594

Aktenzeichen des Amtsgericht 031 K 28/24

Gutachten G-03-25 bestehend aus 28 Seiten zzgl. 08 Anlagen

1 Vollversion digital fir das Gericht

1 Internetversion digital fir das Gericht

1 Vollversion Papier fir das Gericht

1 Mehrfachausfertigung Papier fir das Gericht

1 Auslegeexemplar Papier fir das Gericht

1 Ausfertigung digital fir den Gutachter
zur Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
zum Wertermittlungsstichtag 14.05.2025
fir das Grundstiick
in 41540 Dormagen, Haus-Arff-Weg 7
aufstehend mit einer Doppelhaushdlfte (links) und einer Garage
Grundbuch: Amtsgericht Neuss

Grundbuch Hackenbroich, Blatt 535A, Lfd. Nr. 1

Kataster: Gemarkung Hackenbroich, Flur 5, Flurstick 839,
GroBe 261 agm

Stralenansicht:
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VORBEMERKUNGEN ZUR WERTERMITTLUNG

I. Rechtliche Grundlagen / Literatur:

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

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

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

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

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

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

Dem Gutachter lagen nachfolgend aufgefihrte

Grundbuchauszug Blatt 535A

e Flurkarte M 1:500
e Fotodokumentation

e Auskunft
e Auskunft
e Auskunft
e Auskunft
e Auskunft
e Auskunft
e Auskunft
e Auskunft

Auszug Baugenehmigung AZ.:
Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage

- ErschlieRungskosten
- Baulasten

- Altlasten

- Kanalkataster

— Wohnungsbindung

- Baurecht

- Grundwasser

— Bauaktenarchiv

- Bauantragsformular

- Baubeschreibung

- Berechnungen zum Bauantrag
- Anlage 1 zur Warmeschutzverordnung
- Anschreiben / Nachbarzustimmung wg. Garagenhdhe inkl. Ansicht
- Lageplan

- Ansichten,

- Baugenehmigung
- Warmeschutznachweis

- Bauphysikalische Nachweise Brandschutz,
Auszug Nachtragsgenehmigung AZ.:

Anderung

des Garagendaches

- Nachtragsgenehmigung

- Anschreiben inkl.

- Ansichten

Schreiben bzgl.

Schreiben bzgl.

vom

vom
vom
vom
vom
vom
vom
vom
vom
vom
vom

Hohenberechnung

18.

20.
14.
14.
27.
28.
05.
10.
16.
16.
26.

266/95 vom 31.
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Unterlagen vor:

12.

02.
05.
04.
02.
02.
03.
04.
06.
06.
03.

08.

(umbauter Raum,

Schnitt Grundriss KG, EG, DG

2024

2025
2025
2025
2025
2025
2025
2025
2025
2025
2025

1995

- Bescheinigung Bezirksschornsteinfegermeister
- Fachunternehmerbescheinigung Heizung,

Feuerungsanlagen, Abwasseranlagen, Oltank, Wasserheizungsanlage
Fertigstellungsbescheinigung vom 09.09.1996

09

01
32
01
03
02
01
01

55

Seiten

Seite
Seiten
Seite
Seiten
Seiten
Seite
Seite

Seiten

Schallschutz
266/95 vom 08.02.1996

Bauzustandsbesichtigung vom 18.12.1995
Bescheinigung Fertigstellung Rohbau vom 20.02.1996
Bauzustandsbesichtigung vom 19.06.1996

Warmwasser/Wasser,

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Wohn-Nutzflache etc.)
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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 tibernommen.

Soweit Erhebungen und untergeordnete Tatigkeiten durch Hilfskrafte des
Sachverstandigen ausgefihrt wurden, hat der Sachverstédndige diese
Tatigkeiten auf Richtigkeit, Plausibilitat ilberprift, noétigenfalls erganzt
und flir dieses Gutachten verwendet. Die Wertermittlung wurde auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefitthrt. Die planungs- und
bauordnungsrechtliche Legalitat der Gebdude wird vorausgesetzt und nicht
kontrolliert, wenn dies nicht anders im Verlaufe des Gutachtens
beschrieben oder erwadhnt wird. Die Gebadude wund AuBenanlagen wurden in
Kurzform insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen bzw. Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen k&énnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Aussagen 1iUber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf der Grundlage der iblichen Ausfihrung aus dem Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung / Installation (Heizung, Elektro, Sanitdr etc.)
wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktionstatigkeit wvoraus-
gesetzt. Die technischen Angaben wurden Uberschldgig anhand der vor-
gelegten Planunterlagen ermittelt. Baumangel und -schadden wurden insoweit

aufgenommen, wie sie zerstodorungs-frei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Der

Sachverstdndige 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 grundsatzlich
keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadenssachverstidndigen notwendig). Ubliche Aufwendungen fiir eine

Einzugsrenovierung werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Die Anlagen dieses Gutachtens dienen ausschlieRlich 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 wvorgenannten ,Bewertungstechnische Grundlagen - wichtiger Hinweis"“
sind wichtig und explizit flir die Verkehrswertermittlung im vorliegenden
Gutachten zu Dbeachten! Soweit Wertminderungen z.B. fir Bauschéaden,
Baumédngel oder fehlende Genehmigungen pauschal beriicksichtigt wurden, wird
empfohlen ggfls. vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Es wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben 1in dieser Verkehrs-
wertermittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt wurden. Um die vermdgensméBige Disposition abzusichern, wird
beziiglich der tatsadchlichen Kosten die Ermittlung durch detaillierte
Leistungsausschreibung und die Einholung von entsprechenden Angeboten
empfohlen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Wertermittlung zu einem
Stichtag erfolgt und alle Angaben und Berechnungen auf diesen Stichtag
abzielen. Soweit der Wertermittlungsstichtag weit in der Vergangenheit
liegt, ist bei vermdgensmabigen Dispositionen ggfls. eine Aktualisierung
der Verkehrswertermittlung einzuholen. Diese Wertermittlung basiert auf
den genannten Dokumenten und Informationen. Sollten nachtrdglich andere
Grundlagen bekannt werden, so ist die Wertermittlung anzupassen! Hat der
Auftraggeber /die Verfahrensbeteiligten Kenntnisse oder Vermutungen, die
zum Stichtag eine Abweichung gegeniber den Annahmen in diesem Gutachten
begriinden, so ist der Sachverstandige umgehend dariber zu informieren!
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1.) ALLGEMEINE ANGABEN:

TI. Auftraggeber:

Amtsgericht Neuss
Breite Stralbe 48
41460 Neuss

mit Auftragsschreiben vom 17.02.2025

II. Aufgabenstellung:

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, den Verkehrswert festzustellen

fir das Grundstiick

in 41540 Dormagen, Haus-Arff-Weg 7

aufstehend mit einer Doppelhaushalfte (links) und einer Garage
Grundbuch: Amtsgericht Neuss

Grundbuch Hackenbroich, Blatt 535A, Lfd. Nr. 1

Kataster: Gemarkung Hackenbroich, Flur 5, Flurstiick 839,
GroBRe 261 gm

zum Bewertungsstichtag 14.05.2025

zum Zwecke der Zwangsversteigerung
wg. Aufhebung der Gemeinschaft

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich filr
0.g. Zweck gestattet. Wir haften nur fir grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz,
und auch nur dem Auftraggeber gegeniiber.
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ITII. Grundbuchausweisung und Nutzungsart:

Gem. Grundbuchauszug sind nachfolgende Informationen ersichtlich:

Amtsgericht: Neuss, Grundbuch von: Hackenbroich, Blatt: -535A-

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.: 1 Gemarkung Hackenbroich, Flur 5, Flurstiick 839, GroBe 261 gm
Gebdude- und Freiflache
Haus-Arff-Weg 7

Abteilung I:
Eigentimer:

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

zu 1 / 2 Anteil

Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 3: zu Lasten Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 1
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft 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 unberick-
sichtigt!
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IV. Ortstermin:

Ein Ortstermin wurde durchgefithrt am 14.05.2025. Teilnehmer waren:

» Herr Jens Rokendt, Gutachter

Es wurde das Wohnhaus und die Garage, aufstehend auf dem Flurstick 839 von
auBen und innen besichtigt. Die Grundstiicksfreiflache des Flurstiick 839
wurde begangen und in Augenschein genommen.

V. Beschreibung Grundstick:

Das zu bewertende Grundstiick bestehend aus einem Flurstick 839 liegt in
NRW, Kreis Neuss, Stadt Dormagen, Stadtteil Hackenbroich Ortsteil
Hackhausen, Haus-Arff-Weg Nr. 7.

Einfamilienwohnhaus
,Doppelhaushélfte links*
Postalisch Haus Nr. 7

Haus-Arff-Weg

Flurstiick
839

Garage und Durchgang

Lageplanskizze o.M. basierend auf Flurkarte -eingenordet-
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MAKROLAGE :
Die nachfolgende Beschreibung der Stadt Dormagen und dem Stadtteil
Hackenbroich wurde dem Internet-Angebot der Stadt, ihren weiterfilhrenden

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 anschlieRender Rheinbogen.
Sidoéstlich 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 von 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.

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 5.491
Straberg mit Knechtsteden 2.729
Stlirzelberg mit St. Peter 4.466

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

Dormagen liegt an der A 57 (Anschlussstelle 25). Sie wverlauft nach Norden
in die Richtung Neuss, Krefeld und Niederlande sowie Richtung Siden nach
Koln-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. Flir den
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Giter- und Frachtverkehr ist die Lage Dormagens am Rhein von zusd&tzlicher
Bedeutung. Dormagen besitzt einen Containerhafen in Dormagen-Stirzelberg,
auBerdem verfligt die Bayer AG {iber einen Umschlageplatz {berwiegend fir
fllissige Giiter und fir Salz.

In Dormagen gibt es im Einzelhandel rund 80.000 m2? Flache. Davon liegen
rund 28.000 in den etwa 150 Geschaften 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 beschadftigt. 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 grolte
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.

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 gehdrte =zunachst zur Birgermeisterei ab 1927 zum Amt Dormagen.
1969 wurde Hackenbroich Stadtteil von Dormagen. Anfang der 1970er Jahre
wurden GroBbauprojekte im Siden des Stadtteils angestoRBen, die den Ort auf
doppelte GroBe anwachsen lieBen.

Mehrfamilienhd&user mit mehr als 3.000 Wohnungen wurden in Plattenbauweise
errichtet. 1980 erdffnete 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
Nahe auch das Malteserstift St. Katharina, eine Einrichtung fir altere und
pflegebediirftige Menschen. Im Ortsgebiet befindet sich eine Grundschule,
eine Forderschule, eine Realschule wund ein Gymnasium, sowie vier
Kindertageseinrichtungen.

Die 6ffentlichen Nahverkehrsverbindungen bestehend aus Busverbindungen der
einzelnen Stadtteile ist als gut zu bezeichnen.

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

Hackhausen ist ein Ort im siidlichen Bereich des Stadtteil Hackenbroich
gelegen. Seit Ende der 1960er, Anfang der 1970er Jahre gibt es einen
flieRenden Ubergang zu Hackenbroich. Im Siiden grenzt gleich das Schloss
Arff an, das schon zur Stadt Koéln gehdrt. In der Nahe befindet sich das
Waldgebiet Chorbusch. Der Ortsteil hat eine sehr doérfliche, 1landlich
gepragte Struktur.

MIKROLAGE:

Das zu Dbewertende Flursticke 839 1liegt nahezu mittig im Ortsteil
Hackhausen, innerhalb des bebauten Ortsbereiches. Das Flurstick befindet
sich westlich an der o0ffentlichen Verkehrsflache ,Haus-Arff-Weg"“.

,Haus-Arff-Weg":

Diese oOffentliche Verkehrsfldache ist eine L-formig verlaufende reine
Wohnanliegerstrale. Am Ende ist die StraBe mit einer T-Form als Sackgasse
ausgebildet. Sie ist zweispurig, vollsté&ndig gepflastert und mit einer
einseitigen StraBRenbeleuchtung versehen. Die ErschlieRungsmedien wie
Kanalisation (Trennsystem), Gas, Strom, Wasser, Telefon sind vorhanden.

Flurstick 839

Das zu bewertende Flurstiick hat 261 gm Fla&cheninhalt, ist rechteckig
geschnitten und hat gemessen in timonline eine Breite von ca. 11,50 m und
die Tiefe ca. 22,70 m. Bzgl. der Topografie kann das Grundstiick als eben
bezeichnet werden. Bedingt durch die Lage an der ErschlieBungsflédche hat
das Grundstiick eine Westausrichtung. Sidlich und noérdlich grenzen Wohn-
hausgrundstiicke unterschiedlicher GroBe an. Westlich grenzt eine private
ErschlieBungsstraBe an, welche zu mehreren Garagenbaukdérpern bzw. Neben-
gebaduden fihrt.

Das Flurstick 839 ist bebaut mit einem straRenseitig rechts grenzstédndigen
eingeschossigen unterkellerten Einfamilienwohnhaus mit traufstandigem
Dachgeschoss. Es handelt sich um eine Doppelhaushalfte links. Stralen-
seitig links grenzstédndig befindet sich eine Garage mit traufstandigem
Satteldach. Verbunden ist die Garage mit dem Wohnhaus durch einen in die
Garage 1integrierten Durchgang zum Garten. Das Wohnhaus, Garage inkl.
Durchgang sind in der Flurkarte dargestellt und augenscheinlich einge-
messen.
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ErschlieBungsbeitrage:

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

Baulasten

Gem. erhaltener Auskunft existiert eine Baulast auf dem zu bewertenden
Flurstick 839.

Baulastenverzeichnis der Stadt Dormagen Nr. 3.943

Fir die Grenzbebauung zwischen Flurstiick 839 und 838 ist o&ffentlich-
rechtlich die Verpflichtung vorhanden, dass die jeweiligen Doppelhauser
die Profilgleichheit fir eine eingeschossige Bebauung bei 7,00 m Firsthohe

bestimmt ist.

Es wird auf den Originaltext der Bescheinigung verwiesen, als Anlage
diesem Gutachten beigefiigt.

Unweltinformationsgesetz:

Gem. erhaltener Auskunft ist fiir das zu bewertende Flurstick zum Wert-
ermittlungsstichtag im Kataster keine aktuelle Eintragung iuber Altab-
lagerungen, Altstandorte, Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen
vorhanden. Es wird auf den Originaltext der Auskunft verwiesen, als Anlage
diesem Gutachten beigefiigt.

Baurecht:

Der Fléachennutzungsplan der Stadt Dormagen weiRt das zu Dbewertende
Flurstick als Wohnbaufldache (W) aus.

Das Planungsrecht fir das zu bewertenden Flurstick wird beurteilt gem. dem
Bebauungsplan Nr. 376 ,Wohngebiet 6stlich der Hackhauser StraBe™, Rechts-
kraft gem. § 10 (3) BauGB seit dem 30.08.1990.

Es gelten u.a. folgende Festsetzungen:
- Reines Wohngebiet, WR

- Max. 1 Vollgeschoss zulassig, I
- Offene Bauweise, o
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- Max. zuléassige Grundflachenzahl GRZ = 0,4

- Max. zuléassige Geschossflachenzahl GFZ = 0,5
- Einzel- und Doppelhauser , ED

- Firsthohe FH max. 7 m

- Uberbaubare Flidche 13 m tief

IWR I¢
GRZ \ 0,4
GFZ 0,5

ED\ FH70m

>rla
Auszug B-Plan Nr. 376

Hinweis: Der Fléachennutzungsplan und der Bebauungsplan sind einsehbar
unter dem Link

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

Denkmalschutz:

Die auf dem zu bewertenden Flurstiick 839 befindlichen Geb&ude unterliegen
nicht dem Denkmalschutz.

Wohnungsbindung:

Gem. Auskunft der Stadt Dormagen unterliegt das auf dem Flurstiick 839
befindliche Wohnhaus nicht der Wohnungsbindung. Es wird auf den Original-
text der Auskunft verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefiigt.
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Baugrundverhdltnisse / Grundwasser

Baugrundverhdltnisse sind nicht bekannt. Der vor den Bewertungsflurstiicken
befindliche Kanaldeckel weist gem. Auskunft des Tiefbauamtes der Stadt
Dormagen eine NN-Hohe auf wvon 44,52 m {.NN. Die nachstgelegene
Grundwassermessstelle, LGD.-Nr. 076308819, BAYER-DOR 21-043-09, weibt
einen hdchsten gemessenen Grundwasserstand von 37,61 m @.NN. auf. Dies ist
eine Hohendifferenz von ca. 6,91 m.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag:

Das auf dem Flurstiick 839 aufstehende Wohnhaus hat eine Wohneinheit
(Einfamilienwohnhaus). Das Grundstiick inkl. aufstehender Gebaude wird
genutzt und bewohnt von dem Miteigentimer und seiner Partnerin.

Sonstiges:
Weitere Hinweise auf besondere wertbeeinflussende Umstande (geplante
Verkehrsverbesserung, Sanierungsgebiet, Nachbarbebauung, etc.) sind dem

Gutachter zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

VI. Beschreibung Gebaude:

Nachfolgende bauordnungsrechtliche Grunddaten konnte der Gutachter
recherchieren:

31.08.1995 Baugenehmigung AZ.: 266/95

Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage
08.02.1996 Nachtragsgenehmigung AZ.: 266/95

Anderung des Garagendaches
20.02.1996 Bescheinigung Fertigstellung Rohbau
09.09.1996 Fertigstellungsbescheinigung

Die traufstandig zur ErschlieRBungsstraBe stehende stralBenseitig rechts
grenzstandige unterkellerte Doppelhaushdlfte, mit einer Wohneinheit, hat
ein Erdgeschoss und ein DachgeschoB. Im Dachgeschoss ist ein iber eine
Einschubtreppe erreichbarer Spitzboden vorhanden. Das Erdgeschoss kragt
gartenseitig und giebelseitig tlw. iUber dem Kellergeschoss heraus (KG und
EG nicht deckungsgleich). StraBen- und gartenseitig ist je eine Dachgaube
vorhanden. Die zu Dbewertende Doppelhaushdlfte ist mit dem rechten
Nachbargebaude (Doppelhaushédlfte rechts) zusammen errichtet worden und
bilden architektonisch eine Einheit.
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Hinweis: Strassenseitig ist erkennbar, dass die Regenwasserentwdsserung
der strassenseitigen Dachfladche des Bewertungsobjektes, kaskadiert uber
ein Fallrohr im Bereich des Vordaches erfolgt. Uber dieses Fallrohr wird
auch ein Teil der rechten Nachbardachfldche entwdssert. Zum einen ist eine
kaskadierte Entwadsserung gem. DIN nicht zuldssig, zum anderen 1ist die
gemeinsame Regenwasserentwadsserung nicht per Baulast (6ffentlich-recht-
lich) oder per Grunddienstbarkeit (zivil-rechtlich) gesichert.

Die strassenseitig 1links grenzstandig vorhandene, nicht wunterkellerte,
Garage inkl. Durchgang wurde zusammen mit dem Wohnhaus errichtet. Wohnhaus
und Garage wurden gem. Fertigstellungsbescheinigung im Jahre 1996 er-
stellt.

Das Wohnhaus hat die Abmessungen, gem. Darstellung in den Baugenehmigungs-
planen ca. 7,24 m straBenseitige Breite und ca. 12,24 m max. Gebdudetiefe.
Die Garage ist ca. 3 m breit und ca. 6,99 m tief, der Durchgang hat die
Abmessungen ca. 1,24 m Breite und ca. 3,12 m Tiefe.

Die Bruttogrundfldchen im KG, EG, DG des Wohnhauses werden nachfolgend
gem. den Grundrissen, Bestandteil der Baugenehmigung, zusammengestellt:

KG = 10,865 m * 7,24 m
- 3,065 m>* 0,50 m = ca. 17,13 gm
EG = 12,24 m * 7,24 m
- 3,065 m* 0,50 m
3,00 m * 1,375 m
+ 2,025 m * 0,625 m = ca. 84,23 gm
DG = 12,24 m * 7,24 m

- 3,065 m>* 0,50 m
- 3,00 m* 1,375 m = ca. 82,96 gm

Summe KG, EG, DG = ca. 244,32 gm

Die BGF im KG, EG und DG betragt gem. Sachwertrichtlinie gerundet ca. 244
qm.

Nachfolgend werden die R&ume und Fl&chen des Wohnhauses gem. Berechnung
der Wohn- und Nutzfldchen vom 26.05.1995, Bestandteil der Baugenehmigung,
dargestellt:
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Kellergeschoss 62,23 gm Erdgeschoss 67,19 qm Dachgeschoss 51,96 qm
Diele 4,03 gm Windfang 5,14 gm Flur 6,48 gm
AR 2,09 gm Flur 8,53 gm Bad 9,53 gm
Hobby 13,27 gm wWC 2,76 gm Arbeiten 14,31 gm
Flur 2,28 gm Kiche 16,20 gm Schlafen 21,64 gm
Tank 5,81 gm Wohnen 34,56 gm

Heizung 5,05 gm

Waschen/Trocknen 29,70 gm

Die Wohnfldche im Erd- und Dachgeschoss betragt zusammen ca. 119,15 gm,
gerundet ca. 119 gm und die Nutzfldche im Kellergeschoss betragt 62,23 gm,
gerundet ca. 62 gm.

Hinweis: Es wurde kein AufmaB erstellt. In der Ortlichkeit sind gegeniiber
der Baugenehmigung geringfiigige Abweichungen vorhanden, so dass die
vorgenannte Wohnfldche in der Ortlichkeit abweicht. So ist in der
Ortlichkeit im Erdgeschoss ein Abstellraum im Dielenbereich vorhanden, der
in dem Baugenehmigungsgrundriss EG nicht dargestellt ist. Dies ist jedoch
nicht weiter wertrelevant.

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

Gebaudeart
- unterkellerte Doppelhaushédlfte mit einem Erdgeschoss und
Dachgeschoss sowie Spitzboden
- eingeschossige Garage mit Satteldach inkl. Durchgang
- Baujahr 1996

Wohnhaus:

- Stahlbetonfundamente und -bodenplatte

- Decke iUber KG und DG offenbar Stahlbetondecke

- Decke iliber DG Holzbalkenlage, Bestandteil des Dachstuhls

-  KG Auben- und Innenmauerwerk aus Kalksandstein

-  EG aufwarts AuRenmauerwerk mit Dammung und Aulen- und Innenputz

- innen Mauerwerk bzw. leichte Trennwandausfihrung

- Traufstandiges Satteldach, zimmermannsmaBige Dachkonstruktion,
Zwischensparrendammung, Ziegeleindeckung, Sparrenkdépfe sichtbar
weilll gestrichen, Dachuntersichten weiB gestrichen,
Zinkrinnen und -fallrohre, Ortgang mit Kunstschiefer bekleidet
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- StraBen- und gartenseitig Dachgaube mit flach geneigtem Dach und
abgewalmten Seitenwadnden, Ziegeleindeckung, Seiten und Front mit
Kunstschiefer bekleidet

- Erker im Erdgeschoss mit abgewalmtem Dach, mit Kunstschiefer
bekleidet

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung

- manuell bedienbare Rolll&aden

- tlw. elektrisch bedienbare Rollladden Treppenbereich DG und Wohn-
Erkerbereich im EG

- Alufensterbanke aulen

- Stahlzargen, furnierte Holzinnentirblatter, tlw. Glastirbléatter

- KG - EG Stahlbetontreppenlauf mit Naturstein belegt
Edelstahlhandlauf

- EG - DG Stahlbetontreppenlauf mit Naturstein belegt
Edelstahlhandlauf

- DG - SP Einschubtreppe

- Olzentralheizung

- Kunststoffdltanks mit ges. 3.000 Liter Fassungsvermdgen im KG
- Warmeverteilung Uber HeizkOrper

- offener Kamin im Wohnzimmer

- Zentrale Warmwasserbereitung

- Gashausanschluss vorhanden

- Strom-, Wasser, Abwasserhausanschluss vorhanden

- TV Sat-Schiissel auf dem Dach

Spitzboden:
- sichtbare Sparren bzw. Zwischensparrendammung mit Alukaschierung
- Mineralwolle im Holzbalkenbereich
- sichtbares KS-Mauerwerk im Giebelbereich

Dachgeschoss:
- Bad: Wanne, Dusche, WC, Waschbecken, Boden- und Wandfliesen
- Wande, Decken, Dachuntersichten tapeziert bzw. gestrichen
-  Einbaustrahler in der Decke
- Teppichboden, Bodenfliesen

Erdgeschoss:
- G-WC: WC, Waschbecken, Vinylboden, Wandfliesen
- Kilche
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- Wande, Deckenuntersichten tapeziert bzw. gestrichen
- Vinylboden

Kellergeschoss:
- Waschkiiche: Anschluss WM, Bodeneinlauf
- tlw. Wande und Decke verputzt und gestrichen

- tlw. sichtbares Mauerwerk, tlw. gestrichen, und sichtbare
Stahlbetondecke

- Bodenfliesen, Oltank- und Heizungsraum Estrich

Garage und Durchgang
- Stahlbetonfundamente und -bodenplatte
- Mauerwerk aus Kalksandstein mit Aubenputz
- von innen sichtbare zimmermannsmassige Satteldachkonstruktion,
- elektrisch betriebenes Garagentor
- rickwartig Kunststofffenster
- Durchgang beidseitig Nebendurchgangstiiren vorhanden

Gartenanlage / Grundsticksflache:

- Garagenzufahrt und Fla&che zum Durchgang straRenseitig gepflastert,
Hauszuwegung plattiert, Podest (1 Stufe)

- Gartenseitig Terrasse plattiert,
ruckwadrtige Grundsticksfreiflache mit Rasen belegt,
rudimentare seitlicher Randbepflanzung, tlw. zusatzliche
Plattierung an der sidlichen Grundsticksgrenze,
Klettergerist vorhanden

Standard der Baustoffe / baulicher Zustand:

- Wohnhaus und die Garage inkl. Durchgang machen einen gepflegten

Eindruck
- Konstruktion und Materialien entsprechen durchweg dem Baujahr
(Baujahresdekade)

- Ausstattung ist von mittlerer Qualitat
-  eine AluauBenfensterbank im EG Erkerbereich auben fehlt
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2.) BEWERTUNG:

I. Bodenwert

Der Wert des Bodens ist abhé&ngig wvon der tatsdchlichen bzw. modglichen
Nutzungsart, der GroBe und des Preises. Ein Grundstick kann zu Teilen
unterschiedlich genutzt sein. Quadratmeterpreise werden in der Regel aus
vergleichbaren Verkdufen der jingeren Vergangenheit ermittelt; diese
liegen als Bodenrichtwerte von den Kommunen verdffentlicht vor. Fuir die zu
begutachtenden Grundstiicke 1ist gemal der Dbestehenden Richtlinie und
Verordnung der Verkehrswert nach dem Preis zu Dbestimmen, welcher zum
Zeitpunkt der Schatzung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand
des Grundstiicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persodnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert von Grundsticken ist in
der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Dabei sollen die Vergleichs-
grundstiicke hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstande mit dem
zu begutachtenden Grundstiick soweit wie moglich ibereinstimmen. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch entsprechende Bodenrichtwerte
flir die Schatzung herangezogen werden.

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

Gemeinde Dormagen

Postleitzahl 41540

Ortsteil Hackhausen
Bodenrichtwertnummer 5257

Bodenrichtwert 330 €/m2? (Ein/zweigeschossiq)
Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl I-11

Flache 450 m?
GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige
Anwendungshinweise Ortliche Fachinformationen

Es wird der Bodenrichtwert mit 330 €/gm und den o.g. Kriterien zu Grunde
gelegt. Es sind die ortlichen Fachinformationen zu beachten. Der Boden-
richtwert (BRW) relativiert sich bezogen auf das zu bewertende Flurstiick.
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Flurstick 839

Die Grundstiicksflé&che stimmt bzgl. der Kriterien Entwicklungszustand,
Beitragszustand, Nutzungsart, Geschosszahl mit dem Bodenrichtwertgrund-
stliick Uberein. Es werden flir diese Kriterien keine Zu- oder Abschlage in
Ansatz gebracht. Nachfolgende Kriterien sind Jjedoch werttechnisch =zu
gewichten:

Flachengrole:

Das zu bewertende Grundstiick hat 261 gm Flacheninhalt im Gegensatz zum
Bodenrichtwertgrundstiick welches 450 gm Flache hat. Gem. der ortlichen
Fachinformation ist Dbasierend auf nachfolgender Tabelle ein gerundeter
Faktor von 1,06 anzusetzen.

Abhéangigkeiten des Bodenwertes von der Grundstiicksgrafe

Fliche des = -

bewertendes Flache des Endanr::ihwertgrundstucl-:s

Grundstiick _ _ ) _ _
m? 200 250 300 350 400 450 500
200 1,00 1,03 1,06 1,07 1,08
250 0,96 1,00 1,02 1,05 1,06 1,07 1,08
300 0,91 0,97 1,00 1,02 1,04 1,08 1,07
350 | 087 0,93 0,97 1,00 1,02 1,04 1,05
400 | 0,90 0,94 0,97 1,00 1,02 1,03
450 | 0,86 0,91 0,95 0,98 1,00 1,02
500 | 0,89 0,92 0,96 0,98 1,00
550 | 0,91 0,94 0,96 0,98
600 | 0,88 0,91 0,94 0,97
650 | 0,89 0,92 0,95
700 | 0,87 0,91 0,93
750 | 0,89 0,91
800 | 0,87 0,90
850 | 0,88
900 | 0,86

Quelle: o6rtliche Fachinformation Gutachterausschuss Rhein-Kreis-Neuss

Ausrichtung:

Das Bodenrichtwertgrundstiick hat eine reine Ost- / West-Ausrichtung. Das
Bewertungsgrundstick hat ebenfalls eine West-Ausrichtung. Es wird gem.
Fachliteratur Kleiber hier kein Abschlag angesetzt.
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Bodenwertermittlung:

330 €/gm * 1,06 = 350 €/gm * 261 gm = 91.350 €

Das Flurstick 839 hat einen Bodenwert in Hohe von 91.350 €, somit gerundet
350 €/qgm.

II. Bewertung der baulichen Anlagen

Verfahrenswahl

Es handelt sich bei dem auf dem Flurstick 839 aufstehenden Bewertungs-
objekt um ein Einfamilienwohnhaus mit Garage inkl. Durchgang. Solch ein
Objekt wird auf dem freien Immobilienmarkt unter dem Aspekt der Dritt-
verwertungsmoglichkeit, nicht unter Renditeaspekten betrachtet. Ein Kaufer
betrachtet das Objekt ilberwiegend aus dem Blickwinkel:

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

Aus diesem Grunde wird der Verkehrswert fiir das Flurstiick 839 in erster
Linie in Anlehnung an den Sachwert ermittelt.

Sachwert

Im Gegensatz zum Ertragswert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund
stehen, orientiert sich der Sachwert an den Kosten einer Immobilie und
deren Zeitwert. Der Sachwert trifft keinerlei Aussage Uber die Rentier-
lichkeit; er ist vielmehr eine Antwort auf die Frage der fiktiven
Reproduktion: “Was wilirde das Objekt kosten, wenn es im derzeitigen Zustand
heute erstellt wirde?™ Es wird der Gebdaudenormalherstellungswert
ermittelt, u. a. in Anlehnung an die NHK’'s, durch Festlegung der Normal-
herstellungskosten filir Gebdude vergleichbarer Bauweise ohne Bauneben-
kosten und bezogen auf die Brutto-Grundflache der Gebdude. Unter
Beriicksichtigung des derzeitigen Baukostenindex werden die Baukosten
aktualisiert. AnschlieBRBend ist der Gebaudenormalherstellungswert auf den
Zeitwert zu korrigieren. Dies erfolgt mittels Wertminderung wegen dem
Gebaudealter iber die lineare Wertminderung. Der nun ermittelte Gebaude-
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Der Sac
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und Entsorgungs-

hwert
tigen

Fiir das Wohnhaus wird die Bruttogrundflache von gerundet 244 gm zu Grunde
Die Baukosten je gm BGF werden fiur das Wohnhaus zu Grunde gelegt

gelegt.
in Anlehnung

an

die

NHK 2010

einschl.

Kategorie 2.01 Doppel- und Reihenendhéduser.

17

o

o

[}

Keller-, Erdgeschoss

|

Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5

fraistehende Einfamilienhduser® 1.01 655 | 725 | 835 |1005]1 2860
I Doppel- und Reihenendhiuser 2.01 615 | 685 | 785 | 945 |1180

Reihenmittelhduser 3.01 575 | 640 | 735 | 885 |1105

Baunebenkosten

Taballe 1: Deschreibung der Gabiudestandards filr freistehends Ein- und Zweilamilienhiuser, Doppelhiuser und Rathenhiusaer
Déa Baschraibung dar GebAudastandands ist bakspiainaft und dient dar Oriantienung, Sie kann nicht alle in dar Pracis auftretandan Standasdreronale autfilibnen, Mardomale,
gy e Tabedle nichl beschresbl, sind 2usizhch sachvorstndsg 2u birdckeschbgen, Es missen meht alle aulgelihnen Merdmale zuirelten, Die i der Tabed b angogebensn
Jahweszahlen begiehen sich aul dig im jewedigen Zefiravm giltigen Warmeschulzanlorderungen; in Bezug aul das konkrele Bewertungsobjekt ist o priben, ob von digsen
Wirmeschutmnforderungen abgewichen wind, Die Beschreibung der Geblivdestandards basiert auf dem Bezugsinhr der NHK (Jahe 20100

mit der

Slaracdsl’e

Wiapungs-
1 2 3 4 & anbesl
Aulbermwinds  |Holrfachwer, Ziepalmaar- | sin-/resischaliges Maser- | sin-/7welachaliges Maver- | Varblandmauensens, masl-  Laubwandiy gastaliela Fassa- 23
ek Fugenglattstrich, Putz, [werk, 2, B, Gitberziegel oder [werk, 2, B, aus Leichizie schalg, hinterliftet, Vor den mil konstruktiver Gle
Vorklgidung mil Faserze Hohlblocksteing verputzt | geln, Kalksandstenen, Gas- | hangfassade [z B, Natur-  |derung [Siulenstadlungen,
menkplatien, Baumaen- und gearchen odar Holz- | batonatenen; Edelpute: aschiafer); Whrmedimmung |Erker sie), Sichtbeton-Far-
schindeln cder einfachen | verkleldung; nicht zeftgaméd-) Wamedammverbundsys-  |(nach ca, 2005 tigtedla, Katursteintassace,
Kunststolfplatien; Kisn oder | Ber Wikrmeschulz (vor B i WimTmmput: Elarmgnte aus Kupler-/Elo
douthch nicht zeitgerndifior | oo, 1995) (nisch ca, 19495 xitlhech, rehrgeschossion
'Warmeschulz (vor ca. 1T980) Glasiassaden; Dammung im
Fassivhausstandard
Cach |Dachpappe, Fasermement- | einfache Betondachsteine | Faserzement-Schindeln, be- |glasierts Tondachziegel,  |hochwertige Einceckung 15
dattenWelplaiien; kene | oder Tondachziegel, Bitw- | schichiete Betondachaising | lachdachausbildung tlw, |2, B aum Schiefer oder
s garings Dachdmmung | menschindsn; nicht zeitge- und Tondachzsoge, Folie- |as Dachtorrssen: Kon Hupler, Dachbigrinung,
miille Dachdiémmung (vor | abdichiung; Rinnen und strukdion in Bratischichiholz, |befahrbares Flachdach; ouf
ca 1905) Falrohra aus Jinkblach; schwares Masshdlachdach; |wendig gegliedarts Dach-
Dachdirmmung [rach basanders Dackiomen, lamdschal, sichibane Ba-
oo 1605) 2. B. Marsarden-, Waim-  |gendachkonstruktionan;
dach; Autspaminddmmung, |Rnnen wd Fallrohee aus
iberdurciachnitibehe Dam- |Kupler, Ddmaung im Pas-
mung (nach ca, 2003 sivhausstanciard
Fanatar unsg Eintachwverglasung; ainiache | Jweilachverglasung (var Zwaltachvarglasung (nach  |Dralfachvarglasung, Son-  |grofa fesmishancs Feana- 1"
Aulbentinen Halzidinen o 1885); Haustlr ran michl | ca 1685), Rollliden imanu- |nenschwtzglas, aulwendi=  [1edichen, Spezialergla-
soitgomifiam Wirmeschute | el Haustir ml setgemnd- | gors Rahemon, Rolliden sung (Schall- und Sonman
o oo 1995) Barm Warmaschutz (nach  ||(slekir.); hoharwerlige Tor-  |schutz); AulBantiren in
ca. 1995 aniaga z. B. mit Seftenteil, |hoclhwertipan Matesalien
besondanar Einbruchachutz
Innennsdinca Fachwerwiinde, einfache | massive tragende nner- | nicht iragende Inneminds | Schimavensek, Wandver- |pestahiele Wandabliule 1
e ~tilinen PutzaLehmputae, einfache | wilndi, nichl tragende in masivie Ausilirung bew, | tifeungen (Holpaneshs: (2 B, Phislercofagen, abg
Kalkanstrich Flllungstil- | Wande in Lechibavseise | mit Dimmmatonial gefillie | Massaholztieen, Schistbae-  |setzte oder geschwungong

ren, gastrichan, mit enfa-
chien Boaashligen ahire
Dizhtungen

| Standerkonstrukiionan;

achwire Tiren, Holzrargen

torslemanis, Glasilren,
strukiuriarte Tirbkitier

Wandpartar); Veraleungen
(Edaihalz, Matall), Akustik-
Pz, Brandschutsvarkia
dung; riwrmhobe aufwondige
Tirglements
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Dz bosri= Haolzhakendecken chne Holzbakendeckan mit Fll= |Beion- und Holzbalkende= |Decken mit grifane: Dechkan mit grodan Spann- i1
konatntion Fulking, Spalierputz; Weich- | lung, Kappendeckan; Stahl- |cken mit Tritt- und Luft- Sopanneete, Deckemarkle- |waiten, gegliedan, Decken-
und Treppan holelreppen n entachar Art (oder Harboletreppen in en-| schallschutz (2 B, schvim= |dung HolzpanselaMasset- |veralslungen (Edelhwlz,
und Ausllhwung; kein Trill-  |facher Al und Ausfibrung | mender Esbrich); geradiiiu-  |ben); gewendelie Treppen | Metlall); breite Stahlbston-,
schallschuts figa Tregpon aus Stahibaton |aus Stahibaton oder Stahl, |Matall- oder Hamholztrep-
oder Stahl, Harfenlrepps,  |Hamholrtreppaenanlage o | penaniage mit hacheeti
Trittachallschute berssener Arl und Austihnung | gem Gelander
Fullbdden ohine Balag Linoleun-, Teppich-, Lami- | Linoleurn-, Teppich-, Lami- |Natursteinplatten, Fertigpar- |hochwertiges Parkett, ]
nat- und PYC-Boden ainfa- |nat- und FYC-Boden bee-  |kett, hochwardigs Flesen,  |hochwatige Natusisinplal-
cher Art und Aushihmung sarer Art und Ausichrung, | Terrzeobselag, hochvwertige |ten, hochwertige Edelholz
Fhesen, Kunststeinplatten  |Masswvholcbdden aul ge- | boden aul gedrmmber Un-
dimmter Unterkonstruktion |terkonstrokdion
Sanitdir- wnfaches Bad ma Swnd- |1 Bad mit WC, Dusche oder] 1 Bad mit WC, Dusche und |1 = 2 Bldor mit thw, 2wei  |mahvens grozigige, hoch- ]
ginrichbungen W, Installation auf Pyutz, | Badewanng, enfache Elacherwranng, Glste-WC Wiaschbecken, thw, Bidel'  |wedige Bhder, (Rishe-WC,
Olwbenanstrich, einfache  (Wand- und Bodenfliesen,  |Wand- und Bodenfliesen,  |Urinal, Giiste-WC, boden- | hochwerige Wand- und
FUC-Bocenbaliige tedlwaisa gefliest raumhoch gedliest gheicha Duscha; Wand- und | Bodanplatien {obarfiichen-
Bodonfhesen; jrwals in go- |strukduriert, Eincel- und Fla-
holerer Cualilit chandekors)
Hedzung Einzedifan, Schwerkrafthed- (Fem- oder Zentralhelzung, |elekironisch gesteuers Fullbodenheizung, Solarkol- | Solarkollakconen flr Wamm- a
Zung anfache Warmulihelzung, |Fem- oder Zentralheizung, |lekioren i Warmwasser-  |wassererzeugung und Hes-
winzukne GaspuBerwand Migsgorlemperatur- odir erzpugung, Zusilzliches zung. Blockiwizkraltwirk,
thermen, Nachistromspei- | Brenmwertkessel Kaminanschiuss Wilrmepurmpe, Hyld-Sys
char-, Fulbodenheizung torme; aufwendige zusitzl-
[wowr ca, 185} cha Kaminanlage
Sonslige sehw wenige Sleckdosen, | wersge Steckdosen, Schal- |zengemile Anzahl an zahirgiche Sleckdosen und | Video- und zentrake Alarm L}
technische Schalter und Sicherungen, [ber wnd Bicherungen Bleckdosen und Lichtaus-  |Lichlauslisse, hochwertige [anlege, serrale LiHung mil
Ausstatiung kain Fahlarstromschutz- |azsan, Zihlerschrank abh  |Abceckungen, dezentrale | Wirmetauscher, Klimaanla-
achalter (Fl-Schatied), Led- ca, 1685) mit Undervarbel= | Lidftung mit Wimetauscher, | ge, Bussystem
umgeen bisbwise auf Pulz hung und Kippsicheungen  |mehrene LAN- und Faemseh
anschilsse
Normalherstellungskosten 2010 Standardstufe Wagungs- | Kosten-
Wohnhaus 1 2 3 4 5 anteil anteil
Kostenkennwerte je BGF Typ 2,01 615 € 685 € 785 € 945€ 1.180€
AuBenwéande 1 23% 181 €
Dacher 1 15% 118 €
AuRenttren und Fenster 0,8 0,2 11% 90 €
Innenwande und -tliren 0,1 0,9 11% 85 €
Deckenkonstruktion und Treppen 0,7 0,3 11% 92 €
FuBbdden 0,9 0,1 5% 40€
Sanitareinrichtungen 1 9% 71€
Heizung 1 9% 71€
Sonstige technische Ausstattungen 1 6% 47 €
Summe: 100% 794 €
Es werden Baukosten gem. vorgenannter Einstufung (vgl. Sachwertricht-
linie) mit 794 €/gm angesetzt.
Die o0.g. Baukosten Dbasieren auf dem Jahr 2010 und missen somit zum
Wertermittlungsstichtag angepasst werden. Dies geschieht {tber den

Baukostenindex. Die Indexreihe basierend auf 2015 100,00 sieht somit wie

folgt aus:

794 €/gm = 2010 89, 30% Baukostenindex
2015 100, 00%
1.499 €/gm = 2025 168, 60% Baukostenindex

Das tatsdchliche Baujahr wird mit 1996 angesetzt.
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Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre, gem. ImmoWertV
Gebaudealter = 29 Jahre (2025 - 1996 = 29 Jahre)
Restnutzungsdauer = 51 Jahre (80 Jahre - 29 Jahre = 51 Jahre)

Es sind in Jjlingerer Zeit keine grundlegenden Modernisierungen durch-
gefithrt worden, die eine Verlé&ngerung der theoretische Restnutzungsdauer
rechtfertigen wiirden.

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

Wertminderung = 29 Jahre / 80 Jahre * 100%
Wertminderung - 36,25 %

Gebdudewert sonstige Anlagen:

e Freiflache vom Gebaudewert = 4 %
e Ver- und Entsorgungsanschliisse pauschaliert = 3.000 €
e Garage / Durchgang / Gauben / Markisen = 20.000 €

Sachwertermittlung:

Gebaude: BGF in gm: 244,00 1.499,00 € 365.756 €
Baukosten: 365.756 €
Wertermittlungsstichtag 2025

Gebaudealter 29

lineare Wertminderung -36,25% -132.587 €
Gebaudewert: 233.169 €
Zeitwert sonstige Anlagen:

AuBenanlagen 4% 9.327 €
sonstige Anlagen 23.000 €
Summe Zeitwert sonstiger Anlagen: 32.327 €
vorlaufiger Gebaudesachwert GBSW 265.496 €
Bodenwert: 91.350 €
Sachwert vorlaufig: 356.846 €

Der Verkehrswert kann nicht allein vom Sachwert abgeleitet werden, sondern
das Marktverhalten muss entsprechend mittels Sachwertfaktoren Dberick-
sichtigt werden. Gem. Ricksprache mit dem Gutachterausschuss Rhein Kreis
Neuss wird der Sachwertfaktor wie folgt angesetzt:
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Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
in Abh&ngigkeit vom Bodenrichtwertniveau

in Euro / m?
Vorlaufiger Bodenrichtwertniveau
Sachwert in Euro/ m?
in Euro 200 350 | 400 450 500 600 700
175.000 1,60 1,66 1,73
200.000 1,50 155 163 1,68
225.000 1,41 1,46 1,53 1,58 1,68
250.000 1,33 1,38 1,44 1,49 1,58
275.000 1,26 131 137 141 1,50
300.000 1,20 1,24 130 134 143 150
325.000 1,14 1,18 1,24 1,28 136 143
350.000 1,10 1,14 1,19 1,23 1,33 1,37
375.000 1,06 1,10 | 1,15 1,18 126 132 139
400.000 1,03 1,06 1,11 1,15 1,22 1,28 1,34
450.000 1,01 1,06 1,09 1,6 1,22 1,28
500.000 099 1,03 1,07 113 1,19 125
550.000 1,03 1,07 113 1,19 125
600.000 1,07 113 1,19 125
650.000 1,13 119 1,25
700.000 1,13 1,19 1,25

Zwischen den Tabellerwerfen kann interpolert werden

Quelle:

Die o.g. Werte werden bzgl.

357.000 € interpoliert:

vorlaufiger Sachwert

350.000 €
357.000 €
375.000 €

GMB Rhein-Kreis-Neuss, S. 53

des vorlaufigen Sachwertes von gerundet

BRW BRW BRW
200 €/gm 330 €/gm 350 €/gm
1,10 1,14

1,09 1,12 1,13

1,06 1,10

Es wird der Sachwertfaktor von 1,12 angesetzt. Der Sachwert betragt:

356.846 € * 1,12 = 399.668 €
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ITII. Sonstiges

Es werden fir das Flurstiick 839 nachfolgend weitere sonstige Punkte
werttechnisch bericksichtigt:

Baulast:

Es ist werttechnisch die auf dem Bewertungsflurstiick lastende Baulast zu
beriicksichtigen. Es handelt sich gem. Baulastenverzeichnis der Stadt
Dormagen Nr. 3.943 um eine verpflichtende Profilgleichheit einer Grenz-
bebauung mit Doppelhaushalften mit entsprechender Firsthohenbeschrankung

auf 7 m (gem. Bebauungsplan). Letztendlich ist diese Baulast eine
6ffentlich-rechtliche Sicherung der planungsrechtlichen Belange des Be-
bauungsplanes (Firsthdhenbeschrankung 7 m) und bauordnungsrechtlichen

Belange gem. LBO NRW (Abstandsflachen). Da dieses Bewertungsgrundstick mit
einer Breite von ca. 11,50 m nicht fiir eine freistehende Einfamilienhaus-
bebauung geeignet ist (max. Hausbreite ca. 5,50 m) kommt immer nur eine
Doppelhaushalfte planungstechnisch in Betracht. Hier ist Dbei zwei
Doppelhaushalften auch planungstechnisch eine Profilgleichheit an der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze sinnvoll. Der Gutachter setzt somit den Wert
der Baulast mit 0 € an.

Regenwasserentwasserung:

Strassenseitig wird das Regenwasser tlw. gemeinsam Uber ein Regenfallrohr
abgeleitet. Der Gutachter setzt fir diese Situation eine sachverstéandig
geschédtzte Wertminderung in Hohe von - 2.500 € an.

IV. Zusammenstellung

Flurstick 839:

Bodenwert = 91.350 €
Sachwert = 399.668 €
Baulast Nr. 3.943 = 0 €
Regenwasserentwasserung = - 2.500 €
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V. Verkehrswert

Den nachfolgenden Verkehrswert halte ich in Anlehnung an den Sachwert und
aller wert- und marktbeeinflussenden Umstadnde und gerundet auf glatte
tausender Betradge bei derzeitigem Verkauf fir korrekt bemessen

fir das Grundstiick

in 41540 Dormagen, Haus-Arff-Weg 7

aufstehend mit einer Doppelhaushalfte (links) und einer Garage
Grundbuch: Amtsgericht Neuss

Grundbuch Hackenbroich, Blatt 535A, Lfd. Nr. 1

Kataster: Gemarkung Hackenbroich, Flur 5, Flurstitick 839,
Grobe 261 gm

Sachwert = 399.668 €
Baulast Nr. 3.943 = 0 €
Regenwasserentwasserung = - 2.500 €
Summe = 397.168 €
Verkehrswert = 397.000 €

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

Meerbusch, den 23.06.2025

(Jens Rokendt)
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