Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

INTERNETVERSTION /—%\/

In dieser Internetversion des Gutachtens finden
Sie keine Anlagen. Die vollstandige Ausfertigung
.. . . 40670 Meerbusch
des Gutachtens kénnen Sie einsehen auf der
Geschaftsstelle des Amtsgerichtes Neuss. ;di02w9_%25%
ax: 02159 -96 2594

Josef — Kohtes - Str. 18

Aktenzeichen des Amtsgericht 032 K 020/24

Gutachten G-36-24 bestehend aus 35 Seiten zzgl. 08 Anlagen

1 Hauptausfertigung Papier Gericht (Vollversion)
1 Ausfertigung Papier Gericht (Auslegexemplar)
1 Ausfertigung pdf digital Gericht (Vollversion)
1 Ausfertigung pdf digital Gericht (Internet)
1 Ausfertigung pdf digital Gutachter
zZur Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025
fir das mit einem Wohnhaus und einer Garage bebaute Grundstick
in 41564 Kaarst, In der Delle 7
Grundbuch: Bittgen, Blatt: 4900 Lfd. Nr.: 7
Kataster: Gemarkung: Bittgen, Flur: 35, Flurstick: 319
GroRe: 483 gm

Stralkenansicht

Verkehrswert =

und fir 1 / 3 Anteil an dem unbebauten Grundstick

in 41564 Kaarst, In der Delle

Grundbuch: Biittgen, Blatt: 4900 L£fd. Nr.: 9/zu 7

Kataster: Gemarkung: Bittgen, Flur: 35, Flurstick: 313
GroRe: 68 gm

Verkehrswert = 5.600 € =1 / 3 Anteil

Verkehrswert = 323.600 €

Achtung: Es konnte fir die Erstellung dieses Gutachtens ausschliefllich
eine strabBenseitige AuBenbesichtigung der Grundstiicke und der Gebaude
durchgefilhrt werden. Eine Innenbesichtigung und gartenseitige Besichtigung
war NICHT moglich. Die fehlende vollstadndige Besichtigung wird bei der

¢}

Wertermittlung mit einem Sicherheitsabschlag von -35 % beriicksichtigt.
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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

e Grundbuchauszug 4900 vom 28.
e UR.Nr. 828/1976 Abt. II/3 vom 08.
e UR.Nr. 1034/1986 Abt. II/3 vom 29.
e Flurkarte M 1:500 vom 05.
e TFotodokumentation vom 19.
e Auskunft - ErschlieBungskosten vom 07.
e Auskunft - Baulasten vom 12.
e Auskunft - Altlasten vom 13.
e Auskunft - Grundwasserstand vom 12.
e Auskunft - Baurecht vom 12.
e Auskunft - Kanalkataster vom 12.
e Auskunft - Wohnungsbindung vom 12.
e Auskunft - Bauaktenarchiv vom 09.

Deckblatt Bauakte

Auszug Baugenehmigung

AZ.: 182/76 vom 07.04.1976

Neubau eines Reiheneinfamilienhauses
- Bearbeitungsbogen

- Eingangsbestadtigung vom 19.02.1976
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Unterlagen vor:

08.
07.
09.

12.

02.

01.
.2024
12.
.2025
.2025
12.
12.

12

01
01

01.

2024
1976
1986

2024

2025

2025

2024

2024
2024

2025

- Lageplan

- Prifungsbogen

- Bauantrag

- Baubeschreibung

- Berechnung Wohn-, Nutzfldchen, umbauter Raum
- Lageplan

- Grundriss KG, EG, DG, Speicherraum

- Schnitt

- Ansichten, Schnitt
- Formblatt Erschliefung
- Positionsplan Dachgeschoss, Decke EG,

- Anschreiben bzgl. Entwadsserungsgesuch
- Lageplan Entwasserung
- Schnitt Entwasserung

- Grundriss KG, EG, DG, Speicherraum Entwa&sserung
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02
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01
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133

Seiten
Seiten
Seiten

Seite Anlage
Seiten Anlage

Seite Anlage
Seite Anlage
Seiten Anlage

Seite Anlage
Seiten Anlage

Seiten Anlage

Fundamente
- Bewehrungsplan Decke EG, Decke KG, Stirze / Unterziige
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- Statistikbogen / Gebiihrenberechnung
- Baugenehmigung

Auszug Baugenehmigung

AZ.: 182/76 vom 09.06.1976

Neubau einer aus einer 3er Anlage (Fertigteilgarage)
- Bauantrag

- Baubeschreibung

- Grundriss EG, Schnitt, Ansichten

Auszug Olfeuerungsgesuch zu Bauschein 182/76
- Anschreiben

- Ansichten, Schnitt

- Schnitt

Bescheid Anderung Typenpriifbericht Fertigteilgarage
inkl. statischer Typenpriufung fir Fertigteilgaragen

Auszug Nachtragsbaugenehmigung vom 29.06.1976
Betrifft: Anderung der Garage und Einbau einer Olfeuerungsanlage

Nachtragsanschreiben vom 09.08.1976

bzgl. Anderung konventionell errichtete Garage anstatt
Fertigteilgarage

- Festlegung Rohbausumme

Antragsformular Errichtung einer Garage (Reihengarage)

Hinweis: Betrifft das Flurstiick 315, strassenseitig rechte Garage

- Lageplan

Hinweis: Darstellung in den nachfolgenden Planunterlagen jedoch alle
drei Reihengaragen, Flurstick 319, 317, 315

- Grundriss EG, Schnitt, Ansicht

- Bewehrungs- und Positionsplan

Nachtragsgenehmigung vom 15.09.1976
Betrifft: statischer Nachtrag flir das Reiheneinfamilienhaus

Antrag auf Rohbauabnahme

bzgl. Reiheneinfamilienhaus inkl. Garage a.d.J. 1976
Rohbauabnahmeschein vom 15.12.1976

bzgl. Reiheneinfamilienhaus inkl. Garage
Schlussabnahmeschein vom 15.12.1976

bzgl. Reiheneinfamilienhaus inkl. Garage
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Lageplan bzgl. Flurstick 313

Anschreiben bzgl. Errichtung einer Einliegerwohnung
in dem Einfamilienwohnhaus , In der Delle 7%
a.d.J. 1977 / 1978
Schriftverkehr Behdrden und Bauherr
Planunterlagen KG, EG, Lageplan
Berechnung Wohn-Nutzflachen
Planunterlagen DG, Speicherraum
Baugenehmigung vom 10.04.1978, AZ.: 1520/77
bzgl. Errichtung einer Einliegerwohnung mit Stellplatz

Grundriss KG, Schnitt bzgl. Oltank / Olheizung a.d.J. 1976
Lageplan
Baubeschreibung

Schriftverkehr bzgl. Bauantrag Einliegerwohnung im DG
Grundriss DG, Speicherraum
Bearbeitungsbogen

Deckblatt Bauakte Bauantrag Errichtung einer Einliegerwohnung
Bearbeitungsbogen
Schriftverkehr Bauherr
Wohn- Nutzfldchenberechnung
Lageplan bzgl. zusadtzlichem Stellplatz (hier auf Flurstick 313
Grundriss KG, EG
Aktennotiz / Schriftverkehr
Gebuhrenberechnung
Baugenehmigung vom 10.04.1978, AZ.: 1520/77
bzgl. Errichtung einer Einliegerwohnung mit Stellplatz
Gebihrenbescheid
Schriftverkehr Bauherr
Schreiben vom 20.11.1978 vom neuen Eigentimer
bzgl. Nichtausfiihrung Einbau einer Einliegerwohnung,
es bleibt bei einem Einfamilienhaus
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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 fir evtl. Verletzungen des Urheber- und
Personlichkeitsrechtes tibernommen.

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

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

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

Die vorgenannten ,Bewertungstechnische Grundlagen - wichtiger Hinweis™“
sind wichtig und explizit fliir die Verkehrswertermittlung im vorliegenden
Gutachten zu Dbeachten! Soweit Wertminderungen z.B. fiir Bauschéaden,
Baumédngel oder fehlende Genehmigungen pauschal beriicksichtigt wurden, wird
empfohlen ggfls. vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Es wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrs-
wertermittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschéatzung
angesetzt wurden. Um die vermdgensmalige Disposition abzusichern, wird
beziiglich der tatsachlichen 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 vermdgensméaBRigen Dispositionen ggfls. eine Aktualisierung
der Verkehrswertermittlung einzuholen. Diese Wert-ermittlung basiert auf
den genannten Dokumenten und Informationen. Sollten nachtraglich andere
Grundlagen bekannt werden, so ist die Wertermittlung anzupassen! Hat der
Auftraggeber /die Verfahrensbeteiligten Kenntnisse oder Vermutungen, die
zum Stichtag eine Abweichung gegeniiber den Annahmen in diesem Gutachten
begriinden, so ist der Sachverstdndige umgehend dariber zu informieren!

ACHTUNG:

Es konnte flir die Erstellung dieses Gutachtens ausschlieRlich eine
straBenseitige Aubenbesichtigung der zu bewertenden Grundstiicke einschl.
der aufstehenden Gebaude durchgefiihrt werden. Eine Innenbesichtigung der
Gebaude und eine Besichtigung der gartenseitigen Grundstiicksfreiflédchen
war NICHT moglich. Die fehlende Innenbesichtigung und fehlende vollstandige
Besichtigung der Grundsticksfreifldche wird bei der Verkehrswertermittlung

¢}

mit einem Sicherheitsabschlag von - 35 % bericksichtigt.

Es konnen seitens des Gutachters zum Wertermittlungsstichtag KEINE
zuverlissigen Angaben iiber die vorhandene Ortlichkeit der Gebdude gemacht

werden. Alle Informationen in diesem Gutachten basieren auf den
vorliegenden Auskiinften. In der Ortlichkeit kénnen Abweichungen bzgl. der
in diesem Gutachten genannten Informationen vorhanden sein. Die

Verkehrswertermittlung in diesem Gutachten ist rein theoretischer Natur.
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1.) ALLGEMEINE ANGABEN:

TI. Auftraggeber:

Amtsgericht Neuss, Breite Strabe 48, 41460 Neuss
gem. Beschluss vom 29.11.2024

ITI. Aufgabenstellung:

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, den Verkehrswert festzustellen

flir das mit einem Wohnhaus und einer Garage bebaute Grundstiick

in 41564 Kaarst, In der Delle 7

Grundbuch: Bittgen, Blatt: 4900 Lfd. Nr.: 7

Kataster: Gemarkung: Bittgen, Flur: 35, Flurstick: 319
GroBe: 483 gm

und fir 1 / 3 Anteil an dem unbebauten Grundstiick

in 41564 Kaarst, In der Delle

Grundbuch: Biittgen, Blatt: 4900 Lfd. Nr.: 9/zu 7

Kataster: Gemarkung: Bittgen, Flur: 35, Flurstick: 313
GroRe: 68 gm

zum Bewertungsstichtag 19.02.2025

zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fir
0.g. Zweck gestattet. Das Gutachten inkl. Anlagen darf NICHT als Exposee
flir einen freihdndigen Verkauf von z.B. Eigentimer, Makler, Erwerber o.4&.
verwendet werden. Dies beinhaltet auch die ganze oder teilweise Weitergabe
des Gutachtens! Eine Zuwiderhandlung wird mit einer kostenpflichtigen
Abmahnung geahndet. Wir haften nur fir grobe Fahrlé&ssigkeit und Vorsatz,
und auch nur dem Auftraggeber gegeniber.
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ITII. Grundbuchausweisung und Nutzungsart:

Gem. Grundbuchauszug vom 28.08.2024 sind nachfolgende Informationen
ersichtlich:

Amtsgericht: Neuss, Grundbuch von: BlUttgen, Blatt: -4900-

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.: 7 Gemarkung Bittgen, Flur 35, Flurstick 319, GroBRe 483 gm
Gebdude und Freifladche, In der Delle 7

Lfd. Nr.: 9/ zu 7 = 1 / 3 Anteil an dem Grundstick
Gemarkung Blttgen, Flur 35, Flurstiick 313, GroBe 68 gm
Gebdude und Freifldche, In der Delle

Abteilung I:
Eigentimer:

Lfd. Nr.: 4 Eigentimerin des Grundstiicks unter o.g. Lfd. Nr. 7 und des
1 / 3 Anteil an dem Grundstiick 1fd. 9 / zu Nr. 7
gem. Bestandsverzeichnis ist:

Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 3: zu Lasten Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 7
Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht) zugunsten der jeweiligen
Eigentimer Flur 35, Flurstick 243, Flurstick 244
Bewilligung vom 08.07.1976 und 29.09.1986

Abteilung III:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Es sind Grundpfandrechte eingetragen.

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

Ein Ortstermin wurde durchgefiithrt am 19.02.2024. Teilnehmer waren:

» e , 1.Vertr. der betreibenden Gl&ubigerin

P e , 1.Vertr. der betreibenden Gl&ubigerin
» Herr Jens Rokendt, Gutachter

Es konnte das zu bewertende Objekt inkl. der beiden zu bewertenden Flur-
stliicke ausschlieRlich straBenseitig in Augenschein genommen werden. Eine
Innenbesichtigung war nicht méglich, ebenso konnte die gartenseitige Grund-
sticksfreifldche nicht in Augenschein genommen werden.

Ein zweiter Ortstermin wurde anberaumt fir den 02.04.2025, beginnend um

14:30 Uhr, anberaumt. Dieser Termin wurde jedoch seitens der Eigentimerin
abgesagt.

V. Beschreibung Grundstick:

Die beiden zu bewertenden Grundstiicke liegen in NRW, Kreis Neuss, Stadt

Kaarst, Stadtteil Driesch, an der StraRe ,In der Delle“, das bebaute
Flurstiick 319 postalisch Haus Nr. 7.

Flurstiick 313

¢ " Flurstiick T age |
w319 1\ ©@
\

b Ll g 1.
"-\ Ortlich an den Garagen auf
\ Flurstiick 319 gem. Luftbild ./ \
" Uberdachung / Geb3ude \ i

Y
' vorhanden ~-=---------- <z 4
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Lageplanskizze o.M. basierend auf Flurkarte -eingenordet-
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Ansicht von Norden, ohne MaBstab, Quelle_google maps
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Ansicht von Sﬁden, ohne MaBstab, Quelle google maps
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Strassenansicht, ohne MaBlstab, Quelle google maps
MAKROLAGE :
Die nachfolgende Beschreibung der Stadt und dem Stadtteil wurde dem
Internet-Angebot der Stadt, ihren weiterfithrenden Links und dem

Internetportal Wikipedia entnommen.

Stadt Kaarst:

Kaarst ist eine linksrheinisch in der Region Niederrhein gelegene Stadt im
Rhein-Kreis Neuss 1in Nordrhein-Westfalen. Die mittlere kreisangehorige
Stadt hat ca. 42.600 Einwohner und ist die flachenkleinste sowie nach der
Kreisstadt Neuss die am dichtesten besiedelte Stadt des Kreises. Kaarst
gliedert sich in finf nachfolgend aufgelistete Stadtteile:

Kaarst ca. 23.700 Einwohner
Bittgen ca. 6.600 Einwohner
Driesch ca. 850 Einwohner
Holzbilittgen ca. 5.950 Einwohner
Vorst ca. 5.500 Einwohner

Die Stadt Kaarst gilt 1in der Ballungsrandzone der Landeshauptstadt
Dusseldorf als bevorzugter Wohn- und Wirtschaftsstandort mit kurzen Wegen
zum Arbeitsplatz. Beil der Wohnbebauung dominieren Einfamilienhduser. Der
umfangreiche Bestand mittelstandischer Unternehmen des Dienstleistungs-
sektors und des Handels, aber auch die Neuansiedlung mittelstandischer
Betriebe aller Branchen sowie die Expansion ansadssiger Unternehmen
unterstreichen die Beliebtheit des Standorts.

Kaarst verfigt idber 12 Offentliche Schulen und eine Volkshochschule.

Kaarst liegt an den Bundesautobahnen A 52 (Roermond-Diusseldorf) und A 57
(E31) (Ko6ln-Krefeld), die sich im Autobahnkreuz Kaarst kreuzen. Im Stadt-
gebiet liegen die Anschlussstellen Kaarst-Nord und Holzblttgen.

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 Sachverst&ndiger
for Schall- und Warmeschutz Seite: 13


http://www.Roekendt-Architektur

Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

—

Josef — Kohtes - Str. 18
40670 Meerbusch

Tel.: 02159 -96 2593
Fax: 02159 — 96 25 94

Die Stadt Kaarst liegt im Verkehrsverbund Rhein-Ruhr und ist mit zwei S-
Bahn-Linien und zwei Schnellbuslinien sowie mehreren regionalen Buslinien
an den O0ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Die nachstgelegenen internationalen Flughdfen sind der Flughafen
Diisseldorf (23km), der Flughafen Ko&éln/Bonn (65km) und der Flughafen
Niederrhein (75km). Der Verkehrslandeplatz Monchengladbach, welcher keinen
Linienflugverkehr bietet, liegt 10 km entfernt.

Stadtteil Driesch:

Der landlich gelegene Stadtteil Driesch befindet sich sid-westlich von
Kaarst, nord-westlich von Bittgen und sid-&6stlich von Vorst.

Die ndchste Bundesautobahn-Anschlussstelle ist Neuss/Buttgen an der A 57.
Die nachste Bahnstation ist die Haltestelle Bittgen an der S-Bahn S8
(Monchengladbach - Hagen) . AuBerdem fahren durch Driesch Buslinien, welche
alle Kaarster Ortsteile miteinander verbinden.

Handel- und Dienstleistungsbetriebe fiir die Deckung des kurzfristigen, des
mittel- und langfristigen Bedarfes sind vorwiegend im Stadtteil Kaarst
vorhanden.
MIKROLAGE:
Die beiden zu bewertenden Flursticke 319 und 313 liegen im westlichen
Zentrumsbereich von Driesch, innerhalb des bebauten Ortsbereiches, sid-

westlich an der offentlichen Verkehrsfldche ,In der Delle™ gelegen.

Anliegerstrale:

,In der Delle"“:

Diese WohnanliegerstraBe 1ist eine wvon der HauptstraBe abzweigende
OrtsausfallstralBe gen Stadtteil Vorst. Es handelt sich um eine zweispurige
asphaltierte StraBe mit einseitig gepflastertem Geh-/Radweg und ein-
seitiger StraBenbeleuchtung. Die erforderlichen ErschlieBungsmedien wie
Kanalisation, Strom, Wasser, Telefon sind in der StraBe vorhanden.

Flurstick 319:

Das zu bewertende L-formig vieleckig geschnittene Flurstiick 319, mit
insgesamt 483 gm Flache, befindet sich sid-westlich an der offentlichen
ErschlieBungsfléche.
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Die StraBenbreite des Grundstiicks betragt gemessen in timonline ca. 8 m,
die Breite im Bereich der Bebauungsmoglichkeit betrédgt ca. 8,50 m und die
gartenseitige Breite ca. im Mittel 20 m. Die Grundstiickstiefe betragt ca.
38 m im Mittel bzw. im Gartenbereich ca. 14 m. Die Topografie des Flurstiick
319 kann offenbar als eben bezeichnet werden.

Das Flurstiick 319 hat auf Grund der Lage an der ErschlieBungsfl&che sowie
auf Grund des Zuschnitts eine West-Ausrichtung.

Das Flurstick 319 ist bebaut mit einem stralenseitig links grenzstandigen
Wohnhaus (Reihenendhaus rechts) und einer straBenseitig rechts grenz-
stadndigen Pkw-Garage. Das Wohnhaus inkl. Garage sind in der Flurkarte
dargestellt und augenscheinlich eingemessen.

Hinweis: Im Luftbild bei google maps ist erkennbar, dasd auf dem Flurstick
319 rickwartig der Nachbargaragen ein eingeschossiger Baukdrper mit
Flachdach, vergleichbar z.B. einer Terrasseniberdachung o.a. vorhanden
ist. Dieser BaukOrper ist nicht in der Flurkarte eingetragen und augen-
scheinlich nicht eingemessen. In der Bauakte der Stadt Kaarst sind keine
Unterlagen / Baugenehmigung o.4. fur diesen Baukdrper recherchierbar.

Hinweis: Es sind an der Jjeweiligen sidlichen Lé&ngsseite der Garage
Flurstick 315 und 317 bedingt durch die Fassadenverklinkerung der Garagen
jeweils ein Uberbau auf dem Flurstiick 319 vorhanden. Dieser Uberbau ist
dinglich gesichert, siehe Recht Abt. II/3 des Grundbuchblattes 4900.

Stidlich an das Flurstiick 319 grenzt ein vergleichbares unregelmabig
geschnittenes Reihenmittelhausgrundstick (323) an. Nordlich grenzt zum
einen direkt an der Garage des Flursticks 319, sowie Ostlich des
Gartenbereiches insgesamt zwei weitere Garagenflursticke (317, 315) und
ein weiteres, ebenfalls zu bewertendes, Stellplatzflurstick (313) an.
Nordlich und westlich des Gartenbereiches des Flurstiick 319 befinden sich
zwel weitere groRere bebaute Flurstlicke (u.a. eine landwirtschaftliche
Hofstelle) .

Hinweis: Gem. Entwdsserungsunterlagen der Bauakte der Stadt Kaarst ist
erkennbar, dass augenscheinlich die Regenwasserentwdsserung der Garage,
Flurstiick 317 an die Regenwasserentwdsserung des Reihenendhauses und
Garage, Flurstiick 319 angeschlossen ist. Eine 0Offentlich-rechtliche
(Baulast) und/oder zivil-rechtliche (Grunddienstbarkeit) Absicherung ist
augenscheinlich nicht vorhanden. Nachfolgend ist der Grundriss EG aus den
Entwasserungsunterlagen der Bauakte dargestellt:
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Auszug Entwasserung

Flurstick 313:

Das zu bewertende trapezfdormig vieleckig geschnittene Flurstiick 313, mit
insgesamt 68 gm Flache, befindet sich std-westlich an der Offentlichen
ErschlieRBungsfliche. Die Breite des Grundstiicks betragt gemessen in
timonline ca. 10,80 m (StraBenfront) bzw. ca. 7 m (rickwadrtige Breite) und
ca. 9,40 m mittlere Tiefe. Die Topografie des Flurstiick 313 kann als eben
bezeichnet werden.

Das Flurstiick 313 hat auf Grund der Lage an der ErschlieBungsflédche sowie
auf Grund des Zuschnitts eine West-Ausrichtung.

Das Flurstiick 313 ist augenscheinlich vollstandig gepflastert und nutzbar
augenscheinlich fir drei nebeneinander liegende Pkw-Stellpléatze.
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Hinweis: Gem. Ortlicher Inaugenscheinnahme 1ist erkennbar, das die
Regenwasserentwasserung der Garage, Flurstick 315, Uber das Flurstick 313
verlauft. Eine offentlich-rechtliche (Baulast) und/oder zivil-rechtliche
(Grunddienstbarkeit) Absicherung ist augenscheinlich nicht vorhanden.

Gafaée Flurstick 315 und Stellplatzfladche Flurstick 313

Garage Flurstiick 315 und Stellpiatzfléche Flurstick 313

Stidlich grenzt an das Flurstick 313 ein Garagenflurstiick (315) sowie
westlich das ebenfalls zu bewertende Flurstiuck 319 an. Nordlich grenzt ein
groReres Flurstiick (311) an.
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ErschlieBungsbeitrage:

Gem. ErschlieBungskostenbescheinigung sind zum Wertermittlungsstichtag fir
die beiden zu bewertenden Flurstiicke keine ErschlieBungsbeitrdge zu zahlen.
Die beiden Flurstiicke werden erschlieRBungsbeitragsfrei gewertet. Es wird
auf den Originaltext der Bescheinigungen verwiesen, als Anlage diesem
Gutachten beigeflgt.

Baulasten
Gem. erhaltener Auskunft existieren keine Baulasten flur auf den zu
bewertenden beiden Flurstiicken. Es wird auf den Originaltext der Be-

scheinigung verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefigt.

Unweltinformationsgesetz:

Gem. erhaltener Auskunft sind fir die beiden zu bewertenden Flurstiicke zum
Wertermittlungsstichtag im Kataster keine aktuellen Eintragungen uber
Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten oder schadliche Bodenver-
anderungen vorhanden. Es wird auf den Originaltext der Auskunft verwiesen,
als Anlage diesem Gutachten beigefiligt.

Baurecht:
Der Flachennutzungsplan weiRt die zu bewertenden Grundstiicke (Flurstiick
319, 313) als gemischte Baufladchen (M) aus. Der Flachennutzungsplan der

Stadt Kaarst ist einsehbar unter:

https://maps.rhein-kreis-neuss.de/rknportale/geoportal/?#

Grundstucke
Quelle Flachennutzungsplan Stadt Kaarst
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Fir das Flurstick 313 und fir einen Teil des rlckwartigen Gartenbereiches

des Flurstick 313 gibt es einen Bebauungsplan, nachfolgend flachig blau
dargestellt:

213

Auszug B-Plangebiet

Es handelt sich um den Bebauungsplan Nr. 058 -BlUttgen- In der Delle,
Rechtskraft gem. § 10 (3) BauGB seit dem 12.06.1993

7

= A . & o _;.I:\ XS
Auszug B-Plan Nr. 058

—Buttéen— In der Delle
Die 1im Bebauungsplan befindlichen zu bewertenden Flurstiicke 313 und
Teilflé&che Flurstick 319 befinden sich nur innerhalb des Planbereiches des
Bebauungsplanes. Es sind keine iUberbaubaren Flédchen o.a. dafir festgelegt.
Diese von der Bewertung betroffenen Flachen sind nicht bebaubar.
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Die Bebauungsplane der Stadt Kaarst sind einsehbar im Geoportal mit
nachfolgendem Link:

https://maps.rhein-kreis-neuss.de/rknportale/geoportal/?#

Die auBerhalb der Bebauungsplanfl&che befindliche Flache des Flurstick 319
wird planungsrechtlich gem. BauGB §34 ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile"™ beurteilt.

Denkmalschutz:

Die auf dem zu bewertenden Flurstiick 319 befindlichen Gebaude (Wohnhaus,
Garage) unterliegen nicht dem Denkmalschutz.

Wohnungsbindung:

Gem. Auskunft unterliegt das Wohnhaus inkl. Garage ,In der Delle 7% nicht
der Bindung i.S.d. Gesetztes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fir
das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW). Es wird auf den Originaltext der
Auskiinfte verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefiigt.

Baugrundverhdltnisse / Grundwasser

Baugrundverhaltnisse sind nicht bekannt. Der héchste ermittelte Grund-
wasserstand liegt augenscheinlich bei +37,77 m 4.NN (LGD Nr. 086452319),
mit einer Schwankungsbreite von +/- 75 cm. Der nadchstgelegene Kanaldeckel
vor den Bewertungsflursticken hat eine NN-HOhe von ca. +40,91 m 4.NN. Dies
ist eine Hohendifferenz von ca. 3,14 m mit einer Schwankungsbreite von +/-
75 cm. Bedingt durch den Einflussbereich des Braunkohletagebau kann es zu
groReren Grundwasserschwankungen kommen.

Immissionen

Die beiden Flurstiicke 319 und 313 befinden sich im erweiterten An- und
Abflugbereich des Flughafen Diisseldorf. Es sind daher ggfls. Immissionen
vorhanden.

Auf Grund der Lage der Flurstiicke an der OrtsausfallstraBe sind ggfls.
Immissionen vorhanden.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag:

Es handelt sich gem. Bauakte um ein Einfamilienwohnhaus mit einer Wohn-
einheit und einer Pkw-Garage aufstehend auf dem Flurstiick 319.
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Das Flurstick 319 inkl. aufstehender Gebaude wird augenscheinlich von der
Eigentimerin selbstgenutzt.

Das Flurstiick 313 gehdort augenscheinlich mehreren Eigentimern. Es sind
6rtlich drei Pkw-Stellpléatze mittels farblich, unterschiedlichem Pflaster
befestigt und markiert. Gem. Kaufvertrag vom 08.07.1976, URK.-Nr. 828/1976,
Seite 2, und Anlage zum Kaufvertrag) ist dem damaligen Erwerber des
Flurstick 319 (Reihenendhaus inkl. Garage) und dem 1/3 Anteil an dem
Flurstiick 313 der strassenseitig rechte &auBere Pkw-Stellplatz auf dem
Flurstick 313 zugewiesen. Diese Zuweisung 1ist nach Kenntnissen des
Gutachters nicht dinglich gesichert. Ob und inwieweit es ggfls. andere
Gebrauchsvereinbarungen mit den anderen Miteigentimern des Flursticks 313
gibt konnte der Gutachter nicht recherchieren. Augenscheinlich wird der
strassenseitig rechte aduBere Pkw-Stellplatz von der Eigentimerin des Flur-
stiick 319 (Reihenendhaus inkl. Garage) eigengenutzt.

Ob Miet- und / oder Pachtvertrdge fiir das Flurstiick 319 und den 1/3 Anteil
an dem Flurstiick 313 wvorhanden sind konnte der Gutachter nicht
recherchieren.

Sonstiges:
Weitere Hinweise auf besondere wertbeeinflussende Umstdnde (geplante

Verkehrsverbesserung, Sanierungsgebiet, Nachbarbebauung, etc.) sind dem
Gutachter zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

VI. Beschreibung Gebdude = Wohnhaus und Garage = Flurstick 319:

Die nachfolgende Beschreibung basiert auf der straBenseitigen
AuBenbesichtigung im Ortstermin vom 19.02.2025 und dem Auszug der Bauakte
der Stadt Kaarst. Es konnten folgende wertrelevanten Unterlagen in der
Bauakte der Stadt Kaarst recherchiert werden:

07.04.1976 Baugenehmigung AZ.: 182/76
Neubau eines Reiheneinfamilienhauses

09.06.1976 Baugenehmigung AZ.: 182/76
Neubau einer aus einer 3er Anlage (Fertigteilgarage)

1976 Olfeuerungsgesuch zu Bauschein 182/76

29.06.1976 Nachtragsbaugenehmigung
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Betrifft: Anderung der Garage und Einbau einer
Olfeuerungsanlage

09.08.1976 Nachtragsanschreiben
bzgl. Anderung konventionell errichtete Garage anstatt
Fertigteilgarage

15.09.1976 Nachtragsgenehmigung
Betrifft: statischer Nachtrag fiir das Reiheneinfamilienhaus

15.12.1976 Rohbauabnahmeschein
bzgl. Reiheneinfamilienhaus inkl. Garage

15.12.1976 Schlussabnahmeschein
bzgl. Reiheneinfamilienhaus inkl. Garage

10.04.1978 Baugenehmigung AZ.: 1520/77
bzgl. Errichtung einer Einliegerwohnung mit Stellplatz

20.11.1978 Schreiben vom neuen Eigentimer
bzgl. Nichtausfilhrung Einbau einer Einliegerwohnung,
es bleibt bei einem Einfamilienhaus

Auf dem Flurstick 319 befindet sich ein 1im Jahre 1976 genehmigtes
Reiheneinfamilienwohnhaus (Reihenendhaus rechts, eine Wohneinheit) und
eine Garage. Diese beiden Gebdude wurden im Jahre 1976 fertig erstellt.
Das Wohnhaus ist gem. Planunterlagen unterkellert, hat gem. Ortlichkeit
ein Erdgeschoss und Dachgeschoss inkl. Spitzboden.

Gem. Baugenehmigung a.d.J. 1976 sind im Spitzboden keine Aufenthaltsraume
genehmigt, es handelt sich per Baugenehmigung um einen Speicherraum. Die
Baugenehmigung a.d.J. 1977 bzgl. Einliegerwohnung u.a. im Spitzboden wurde
nicht ausgefihrt und somit ist diese Baugenehmigung nicht mehr giltig.

Gem. Wohn- und Nutzfldchenberechnung, Bestandteil der Baugenehmigung
a.d.J. 1976, sind folgende Raume genehmigt mit nachfolgenden Fl&chen:

Erdgeschoss Dachgeschoss

Windfang 1,15 gm Eltern 13,25 gm
Diele 5,02 gm Kind 1 10,73 gm
wC 1,24 gm Kind 2 8,86 qm
Kuche 7,91 gm Flur 4,76 gm
Essen 10,81 gm Bad+WC 4,47 gm
Wohnzimmer = 26,43 gm Dusche 2,42 gm
Summe 52,56 gm Summe 44,49 gm
abzgl. 3 % Putz 50,98 qm abzgl. 3% Putz 43,16 qm
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Im Kellergeschoss sind folgende R&ume und Nutzflachen vorhanden:

Kellergeschoss

Hobby 1 15,7 gm
Hobby 2 24,47 gm
Flur 3,5 gm
Heizung / Ol 7,29 gm
Summe 50,96 qm

Insgesamt sind somit im EG und DG ca. 94,14. Gerundet 94 gm Wohnflache
und im KG ca. 50,96 gm, gerundet ca. 51 gm Nutzflache vorhanden.

Die AuBenabmessungen des Wohnhauses betragen gem. Planunterlagen, Bestand-
teil der Baugenehmigung a.d.J. 1976 ca. 5,625 m Breite und ca. 12,12 m
Tiefe. Die Bruttogrundfldche im Erdgeschoss betradagt somit ca. 68,18 gm.

Die Bruttogrundflachen des EG, DG und SP gem. ImmoWertV betragen gem.
Planunterlagen:

KG, EG, DG = 68,18 gm * 3 = 204,54 gm
SP = 5,625 m * 8,65 m = 48,66 gm

KG, EG, DG, SP Summe ca. = 253,20 gm, gerundet ca. 253 gm BGF

Die Garage mit ihren Abmessungen ca. 3 m Breite und 6 m Tiefe hat eine
Bruttogrundflache von 18 gm und bietet Platz zum Abstellen eines Pkw. Vor
der Garage ist ein weiterer Pkw-Stellplatz vorhanden.

Folgende bautechnische Merkmale sind fir das Wohnhaus und die Garage zu
erkennen:

Wohnhaus

- Satteldach mit Betonziegeleindeckung

- Dbeidseitig im DG Dachgauben mit Flachdach

- AuBenwande verklinkert, im Bereich Decke iber EG sichtbare Wasch-
betonelemente

- Giebelstreifen, tlw. Fensterbristungen und Kaminzug, sowie Gauben-
wangen im DG verschiefert

- Kaminzug Nr. 2 verklinkert

- Rollladen im EG wund 1im Bereich DG Dachgauben, gartenseitig
AuBenrollladenkasten

- Fensterbanke aus Zinkblech

- 2 Klimasplitgeradte auf der Garage fiir das Wohnhaus montiert

- Terrestrische Antenne und Sat-Schiissel auf dem Dach montiert
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- Vordach im Eingangsbereich als Holzkonstruktion mit geneigter
Dachfl&ache

- Hauszuwegung plattiert

- Vorgartenbereich zugepflanzt und eingewachsen

Garage

- AuBenwdnde verklinkert, im Bereich Decke iiber EG sichtbare Wasch-
betonelemente

- Flachdach mit bitumindser Eindichtung

- Stahlschwingtor strassenseitig

- Garagenvorplatz gepflastert und seitliche Markierung mittels
Waschbetonplatten

Es handelt sich um einen typischen Grundriss fir solch ein Reihenendhaus.
Das Wohnhaus und die Garage machen wvon auBen einen dem Ursprungsbaujahr
entsprechenden Eindruck. Es sind die AuBenfassade des Wohnhauses inkl.
AuBenfensterbadnke zu Uberarbeiten. Auf Grund des Baujahres und des
bauvarttypischen Erscheinungsbildes muss mit Modernisierungs- und ggfls.
Kernsanierungsarbeiten kalkuliert werden. Zu beachten ist, dass fir den
gartenseitigen rickwartig der Garagen befindliche Baukdrper (gem. Luft-
bild) keine Baugenehmigung o.&. vorhanden ist.
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2.) BEWERTUNG:

I. Bodenwert

Der Wert des Bodens 1ist abhé&ngig von der tatsdchlichen bzw. mdglichen
Nutzungsart, der Groble und des Preises. Ein Grundstiick kann zu Teilen
unterschiedlich genutzt sein. Quadratmeterpreise werden in der Regel aus
vergleichbaren Verkdufen der Jjlngeren Vergangenheit ermittelt; diese
liegen als Bodenrichtwerte von den Kommunen verdffentlicht vor. Fur die zu
begutachtenden Grundstiicke ist gemadB der bestehenden Richtlinie und
Verordnung der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, welcher zum
Zeitpunkt der Schatzung im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand
des Grundsticks ohne Riucksicht auf ungewdhnliche oder persdénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert von Grundsticken ist in
der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Dabei sollen die
Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstande
mit dem zu begutachtenden Grundstiick soweit wie moglich ibereinstimmen.
Neben oder anstelle wvon Vergleichspreisen koénnen auch entsprechende
Bodenrichtwerte fir die Schatzung herangezogen werden.

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

Gemeinde Kaarst

Postleitzahl 41564

Ortsteil Driesch
Bodenrichtwertnummer 2305

Bodenrichtwert 430 €/m2? (Ein/zweigeschossiq)
Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl I-11

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

Es sind die o6rtlichen Fachinformationen zu beachten.

Hinweis: Gem. ImmoWertV §40 (1) ist der Bodenwert ohne die vorhandenen
baulichen Anlagen 1im Vergleichswertverfahren (hier basierend auf dem
Bodenrichtwert) zu ermitteln.
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Es wird der Bodenrichtwert wvon 430 €/gm zu Grunde gelegt. Bei den zu
bewertenden Flursticken sind folgende Punkte zu bericksichtigen:

Flurstick 319

Entwicklungszustand:

Es handelt sich bei dem Bewertungsflurstiick 319 wie bei dem Bodenrichtwert-
grundstiick um baureifes Land. Die ErschlieRBung ist gesichert und es ist
ein Planungsrecht vorhanden. Das Bewertungsflurstiick 319 ist als baureifes
Land einzustufen. Es wird kein Zu- oder Abschlag in Ansatz gebracht.

Beitragszustand:

Zum Wertermittlungsstichtag sind keine ErschlieBungsbeitradage zu zahlen.
Das zu bewertende Flurstick 319 ist erschlieBungsbeitragsfrei zu werten.
Es wird kein Zu- oder Abschlag in Ansatz gebracht.

Nutzungsart:

Das Bodenrichtwertgrundstick weist die Nutzungsart ,Wohnbauflache"“ aus.
Das Bewertungsflurstiick 319 befindet sich jedoch gem. Flachennutzungsplan
innerhalb der Ausweisung ,gemischte Bauflachen". Diese Ausweisung
ermdglich vielfaltigere Nutzungsmdglichkeiten als bei einer Wohnbauflache.
Der Gutachter setzt hierfiir einen sachverstandig geschédtzten Zuschlag von
10 %, Faktor 1,10, an.

Geschosszahl:

Es ist bei dem Bodenrichtwert eine Geschosszahl von I-II definiert. Auf
Grund des Planungsrechtes BauGB §34 legt der Gutachter ebenfalls zu Grunde,
dass ein bis zwei Vollgeschosse bei einer Uberplanung des Flurstiicks 319
realisierbar waren. Der Gutachter setzt hierfiir kein Zu- oder Abschlag an.

Flache:

Das Bodenrichtwertgrundstick hat eine definierte Flache wvon 450 gm. Das
Bewertungsflurstick ist 483 gm grol. Es wird hier kein Zu- oder Abschlag
in Ansatz gebracht auf Grund des Zuschnitts des Flursticks 319. Das
Bewertungsflurstiick ist L-fdrmig geschnitten. Der rilckwdrtig im Norden
gelegene Grundstiicksbereich wird als Hinterland, vergleichbar einer
arrondierten Grinlandfldche mit 25 % des Bodenrichtwertes, Faktor 0,25,
angesetzt, entsprechend nachfolgender Aufteilung:
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Flurstick 319 = Flachenaufteilung gem. timonline

Es werden 303 gm als Baulandflache gewertet und 483 gm - 303 gm = 180 gm
als arrondiertes Grinland.

Bodenwert Flurstiick 319:

Bauland = 430 €/gm * 1,10 = 473 €/gm * 303 gqm = 143.319 €
Hinterland = 430 €/gm * 0,25 = 108 €/gm * 180 gm = 19.440 €

Bodenwert Flurstick 319 = 162.759 € = 337 €/gm
Flurstiick 313

Fiir dieses erschlieBungsbeitragsfreie Flurstick ist keine Bebauungs-
moglichkeit auf Grund des Planungsrechtes vorhanden. Es kann aus-
schlieflich als z.B. Pkw-Stellplatzfliche flir drei Pkw's genutzt werden.
Auf Grund der Oberflédchenbefestigung wird der Bodenwert des Flurstiick 313
vergleichbar von 3 Pkw-Stellplédtzen gem. Ricksprache mit dem Gutachteraus-
schuss Rhein-Kreis-Neuss angesetzt mit:

Bodenwert = 6.000 €/Stpl. * 3 St. = 18.000 € / 265 €/gm

Bodenwert Flurstiick 313 = 18.000 €
Bodenwert Flurstiick 313 =1 / 3 Anteil = 6.000 €
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II. Bewertung der baulichen Anlagen

Verfahrenswahl = Wohnhaus und Garage = Flurstiick 319:

Es handelt sich hier um ein Wohnhaus inkl. Garage, welches eine Wohneinheit
hat. Solch ein Objekt wird auf dem freien Immobilienmarkt unter dem Aspekt
der Drittverwertungsmoglichkeit, nicht unter Renditeaspekten betrachtet.
Ein potentieller K&ufer Dbetrachtet das Objekt {lberwiegend aus dem
Blickwinkel:

»Ist das Objekt fiir 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 flir das Flurstick 319 in Anlehnung
an den Sachwert ermittelt.

Im Gegensatz zum Ertragswert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund stehen,
orientiert sich der Sachwert an den Kosten einer Immobilie und deren
Zeitwert. Der Sachwert trifft keinerlei Aussage iber die Rentierlichkeit;
er ist vielmehr eine Antwort auf die Frage der fiktiven Reproduktion: “Was
wlirde das Objekt kosten, wenn es im derzeitigen Zustand heute erstellt
wlirde?™

Es wird der Gebaudenormalherstellungswert ermittelt, u. a. in Anlehnung an
die NHK's, durch Festlegung der Normalherstellungskosten fiir Gebdude ver-
gleichbarer Bauweise ohne Baunebenkosten und bezogen auf die Brutto-
Grundflache der Gebaude. Unter Beriicksichtigung des derzeitigen Baukosten-
index werden die Baukosten aktualisiert. AnschlieBend ist der Gebaude-
normalherstellungswert auf den Zeitwert zu korrigieren. Dies erfolgt
mittels Wertminderung wegen dem Gebaudealter iber 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
(Gebaudewert und sonstigen Anlagen) sowie Bodenwert unter Beriicksichtigung
des Zustandsgrades und der Marktanpassungsfaktoren ermittelt.

Sachwertverfahren = Wohnhaus und Garage = Flurstiick 319:

Fir das Wohnhaus wird die Bruttogrundflache flir das KG, EG, DG, SP von
gerundet 253 gm zu Grunde gelegt und fir die Garage werden 18 gm zu Grunde
gelegt. Es werden die Baukosten fir das Wohnhaus und die Garage getrennt
ermittelt. Die Baukosten je gm BGF werden fiir das Wohnhaus zu Grunde gelegt
in Anlehnung an die NHK 2010 einschl. 17 % Baunebenkosten mit der Kategorie
2.01 Reihenendhaus, unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut.
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Keller-, Erdgeschoss Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 3

freistehende Einfamilienhiuser’ 1.01 B55 | 725 | 835 [1005]1 260
IDﬂnpel und Reihenendhiuser 2.01 615 | 685 | 785 [ 945 |1 180
Reihenmittelhdusar 3.01 75 | 640 | 735 | BAS |1106

Nachfolgend sind die Austattungsmerkmale dargestellt:

Tabsobe 1: Boschoodbung der Gobdudestandands fir fromstebonds Ein- und Sweifamilienhbuser, Doppohduser und Rofhonhibuser

Dia Baschralbung der Gabiudestandards lst belspsalhaft und disnt der Orentlerung, Sla kann nicht alle in der Praxis auftretenden S:andardmarkmale auffiinren, Meronale,
i die Taballe nicht baschrelt, sind zusitzlich sachverstingig zu berbchsichligen. Es missen nicht alle aufgeiGhrten Marcmale zutrafien. Die in dar Taballe angeget=anan
Jahreszahlen baziahen sich auf dia im jeeailigen Zeiiraum gitigen Wimaschulzantorderungan; in Bazug auf das konknste Bewesrtungsobiekt ist zu pelfen, ob von dissen

Warmeschutmanfonderungen abpewichen wird, Die Beschreibung der Gebiudestandards basiert auf dem Berugsjanr der NHEK [Jahr 2010}

Slanuanist. iy
1 2 3 4 5 anle
Auferwinde Haolriackwerk, Jegelmauer- | sin-‘rweischaliges Maver- | sin-‘rosischaliges Maver-  |Verblendmaverwerk, rwel-  |autwendg geslaifiete Fassa- 23
wene; Fugenglattstrich, Putz, [werk, 2, B, Gitterziegel oder |werk, 2, B, aus Leichize- | schalig, hinterkifiet, Vs e il konstruksiver Gl
Verklgoung mit Fazerze- | Hohiblockatsing; vemuizt | geln, Kalkeandateinen, Gas-|hangfassads [z, B. Natr-  |desung (Saulensisiungan,
menlplatien, Biumean- urd gestnchen oder Holz- | betonateinen; Edelputz; schualer, Wirmeddmmung  |Erker ebe.), Siehibeton-Fer-
schindeln oder sinfachen | verdeldunge nicht zettgemd- | Wamedimmeerbundeys-  |inach ca, 3005 tigtedle, Natsmisintassace,
Funsiatoiioiattan: kein oder | Bar Wammeschulz (vor tam odar WimmadAmmputz Elemante aus Kupdar-Elo-
dauthch nicht zeitgemfiler |oa, 1995 (rach ca, 18605 walblach, mehrgeschossin
Wirmeschutz {vor ca, 1880) Gilrsfresnden; Dammung im
Passivhawsstandard
Dach Dachpappe, Faserzemant- | sinfacha Batondachsteing | Fassmenan-Sohindalin, be- | glasiens Tondachzisgal, hochwartign Eindeckung 16
plattenAellplatien; keine oder Tondachriegel, Bitu- | schichiele Befondachsteine | Flachdachaushildung e, 2. B, aus Schisfer oder
b gavineger Dachddmmung | menschindein; micht 2eitge- (und Tondachziegel, Folien- |als Dachierassen; Kon Fuplher, Dachbegrinung,
muifla Dachddmmung (vor | abdichiung: Rinnan und siruklion in Brstschichbalz, |bafabrbanes Flachdach; auf-
ca. 1995 Fallrohng s Zinkilech; schweres Massivllachdach, |wandig gegliederta Dach-
Dachdbrmmung {nach basondere Dachiommen, landschat, sichibare Bo-
o 1995} . B. Manaarden-, Walm- | gendachkonsiruklionen;
dach; Aulspambnddrmung, |Rinnen und Falliohas sus
lberduwchschnitiche Diim- |Kupfor, Ddmmung im Pas-
mung (nach ca, 2008) sivhausstandand
Fanstar und Eintachvorglasung: sinfachs | Zweifachvonglasung (var Dwaifachvarglasung (nach | Drsifachverglasung, Son- | grode feststehands Fons m"
Aufentliren Haolztiren ca 1885% Haustlr mit nicht |ca. 1885), Rollliden (manu- |nenschutzglas, sufwendi-  |terfBichen, Spazialwengla-
zoitgerndBiom Wirmeschutz | el Hawstdr mit 2eflgemd- | pene Rahmen, Folliden sung (Schall- und Sonnon
fear ca. 1885) Bam Wiamnasshutz (nach (alekar.); hdbarsarigs Tor-  |schulzp AuBamiinen in
ca. 1995} ariage £ B, mil Sedentsd,  |hochwerigen Matesiaben
tesonderer Embruchschuiz
Inmarmsings Fachwarcadinds, einfaches | massive tragands Innan- micht fragends Innemadngds | Sichimauersenk, Wandver- |gestaltete Wandabliiufe 1
und Alren , einfache |wilnde, nicht tragende in rassiver Austinneg bew | teungen (Holzpanesls),  |(2 B. Plelenardagen, abge-

Pulze/Lehmputes
Kalkanstrichiy, Fillungsti-
ren, geEstrichan, mit en‘a-
chion Boschbigen cho
Dichiungen

‘Winde in Lechibauweiss
iz, B. Holzstandarwinoe mit
Gipskarton), Gipadiakon;
laichia Tiren, Stahlzangen

it Dmmmanerial gefilbe
Sianderkonatruksionen;
schweng Thnen, Holzznargen

Masswhaolmieen, Schiebe
‘taralamenta, Glasiiran,
strukturnte Tdrbkitior

OIS Cer Qeschiwungene
Wandpanian); Veriaelungan
|(Echaiholz. Matall), Akustik
putz, Brandschutzverklel-
dung; raumhohe autwendigs
Tordememe
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Dz bosri= Haolzhalkendecksn ohre Holzbakendecken mit Fll- |Baton- und Holzbalkende- | Decken mit grofans: Declan mit grofan Spann- i1
korstnktion Flking, Spaberputz; Wich- | g, Kappendacken; Stahl- |chen ret Tritt- und Luft- Spanmwade, Dechamerkie |waiten, gegliadar, Dackan-
und Treppan holetreppan in ginfacher Arl | oder Hartholztreppen in ein-| schalschutz (2. B. schwin- |dung HolzpaneslaMassel- |vertibalungen [Edelholz,
und Ausllhrung; kein Tritt- | facher A und Aasllhrung | mender Estrich); geradliu- | ten); gewendalte Treppen | Metall); breite Stahlbeton-,
schallschuts fige Troppen aus Stahbeton [aus Stahibeton oder Stahl, |Matall oder Hanholztrep-
oddar Gtahl, Hadentrappa, | Hartholztreppanan]agd in punardage Ml hochwnddi
Tritlschalsciwiz aasaner At und Aushihnung | gem Geldnder
Fullbdden ching Balag Linoleum~. Teppich-. Lami- |Lincleum-, Teppich-. Lami- |Nabursteinplation, Fertigpar- | hochwerliges Parkett, 5
nat= und PUC-Béden einfa- |nat- und FYC-Bbden bea-  |kett, hochwatigs Flieaan,  |hochwarige Natumtanplat-
chir Al und Ausflhvung | serer A und Ausllhvung, | Terazzobelag, hochwertige |ten, hochwertige Edelelz
Fiesen, Kunsisteinplatten  |Massivholebiden aul ge- | bdden aul gedammber Un-
dimmier Linterkonstruktion | terkonstrukdion
Sanitdr- enfaches Bad mit Stand=- |1 Bed mit WG, Dusche oder| 1 Bad rit WG, Dusche und |1 =3 Bader mit thw, zwed [ maivens grodzdgige, hoch- ]
winrichtungen  |WEC, [nstallation aul Putz, | Badewanne; einfache Badesanng, Glste-WC; Wirschbecken, e, Bidel!  |werlige Bader, Gilste-WC;
Oftawrbenansirich, einfache  |Wand- und Bodenfliesen,  |Wand- und Bodenlliesen,  |Urinal, Giiste-WEO, boden- [ hochwerlige Wand- und
PAVC-Bocanbalige tad weise gedliest rawminoch gafliest gleiche Duschae; Wand- und | Bodenplatten {ohaerflichan-
Bodenfkesen; prweils o ge- |strukturient, Einzel- und Fla-
hrolenes ol ilaL chandakors
Hedzung Einzeldfan, Schwerkmafthel- |Fern- cder Zentralheizung, |elekironisch gesteverte Fullbodanheizung, Solarkol- | Solarkollektoren fir Wamn- 9
Tung arfacha Wambifthegung, |Fem- odar Zentralieizeng, |ekioen fir Wammwasser- | wassererzeugung und Hes
girEeie Easnulerwang Miodertemperatur- odor arzeugung, 2ushizhchor zung, Blockheizkraltwork,
theermen, Nachistromspei- | Brennwertkessel Kuminanschluss Wilrrnepumpe, Hylod-Sys
cher-, Fullbodenheizung toma; aufwendige zusiizl-
{vow ca, 1HE5) e Haninanlage
Sonstige sulw wenige Steckdosen, | wenige Steckdosen, Schal- | zeitgemdile Anzahl an zahlreiche Steckdosem und | Video- und zentrake Alarm 8
technische Bohalter und Sicherungen, | ter und Sichenungen Steckdosen und Lichlaus-  |Lichtauslisse, hochwertige |anlage, sentrale LiHung mit
Ausstatiung hain Fahlarstromachutz- lissan, Zanleschrank (ab  |Abdechkungpen, dezentrale | Warmetauscher, Klimaanla-
achalber (Fl-Schalern), Lei- ca, 1985) met Untervened | LGfung mit Whmstauscher, | ge, Bussysiem
tungen beilweise aul Pulz lurng und Kippsichorungan | rghnens LAN- und Fermseh
anzchllsse
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€
AuBenwdnde 1 23% 158 €
Dacher 1 15% 103 €
AuBentiiren und Fenster 1 11% 86 €
Innenwdnde und -tliren 1 11% 86 €
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11% 86 €
FuRbdden 1 5% 39€
Sanitareinrichtungen 1 9% 85€
Heizung 1 9% 71€
Sonstige technische Ausstattungen 1 6% 47 €
Summe: 100% 761 €
Korrekturwert: 1,00 761 €

Es konnten auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung weitestgehend die
0.g. Einstufung nur geschéatzt werden. Diese o0.g. Einstufung ist somit rein
theoretischer Natur und muss nach einer Innenbesichtigung bzw. voll-
standigen Inaugenscheinnahme des Wohnhauses ggfls. korrigiert werden.

Es werden Baukosten gem. vorgenannter Einstufung mit 761 €/gm angesetzt.

Die o.g. Baukosten basieren auf dem Jahr 2010 und missen somit zum
Wertermittlungsstichtag angepasst werden. Dies geschieht {ber den
Baukostenindex. Die Indexreihe basierend auf 2015 = 100,00 sieht somit wie
folgt aus:
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761 €/gm = 2010 = 89,30% Baukostenindex
2015 = 100,00%
1.437 €/gm = 2025 = 168,60% Baukostenindex

Es werden fiir das Wohnhaus indexierte Baukosten in Hohe von 1.437 €/gm BGF
angesetzt. Fir die Garage werden 40 $ der vorgenannten Baukosten. Dies ist
ein Erfahrungswert des Gutachters basierend auf seiner Tatigkeit als

Architekt und der Auswertung von Baukosten. Daraus folgt:

o°

Baukosten Wohnhaus 1.437 €/gm BGF = 10
4

0
Baukosten Garage = 575 €/gm BGF 0

o°

Das tatsachliche Baujahr des Wohnhauses inkl. Unterkellerung und der Garage
wird gem. Fertigstellungsbescheinigung angesetzt mit 1976.

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre, gem. ImmoWertV
Gebaudealter = 49 Jahre (2025 - 1976 = 49 Jahre)
Restnutzungsdauer = 31 Jahre (80 Jahre - 49 Jahre = 31 Jahre)

Die lineare Wertminderung wird errechnet basierend auf folgender Formel:

Wertminderung = Gebdudealter / Gebaudelebensdauer * 100%
Wertminderung 49 Jahre / 80 Jahre * 100%
Wertminderung = - 61,25 %

Gebaudewert sonstige Anlagen:

e Freiflache vom Gebaudewert = 6 %
e Ver- und Entsorgungsanschliisse pauschaliert = 3.000 €
e Gauben = 10.000 €

Summe = 13.000 €

Es wird auf Grund der fehlenden Genehmigung / Planunterlagen und der
fehlenden Besichtigung des riickwdrtig an den Garagen befindlichen Gebaude

(Uberdachung 0.a.) kein Wert angesetzt.
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Sachwertermittlung:

Wohnhaus BGF in gm: 253,00 1.437,00 € 363.561 €

Garage BGF in gm: 18,00 575,00 € 10.350 €

Baukosten: 373.911 €

Wertermittlungsstichtag 2025

Gebaudealter 49

lineare Wertminderung -61,25% -229.020 €

Gebdudewert: 144.891 €

Zeitwert sonstige Anlagen:

AuBenanlagen 6% 8.693 €

sonstige Anlagen 13.000 €

Summe Zeitwert sonstiger Anlagen: 21.693 €

vorlaufiger Gebdudesachwert GBSW 166.584 €

Bodenwert: 162.759 €

Sachwert vorlaufig: 329.343 €
Der Verkehrswert kann nicht allein vom Sachwert abgeleitet werden, sondern

das Marktverhalten muss entsprechend mittels Sachwertfaktoren Dberiick-
sichtigt werden. Gem. Riicksprache mit dem Gutachterausschuss Rhein-Kreis-
Neuss wird der Sachwertfaktor gerundet mit 1,18 angesetzt (Bodenwertniveau
337 €/gm, Sachwert vorlaufig 329.343 €).

Sachwartfaktoran fir Ein- und Zweifamilienhausar
in Abhéngigkeit vom Bodenrichtwertniveau

in Euro / m#
Vorlaufiger EBodenrichtwertniveau
Sachwert in Eura/ m?
et 200 350 400 450 500 600 700
175.000 160 1,86 173
200.000 1,50 155 163 1,68
225.000 41 146 153 1,58 168
250.000 133 1,38 144 149 1,58
275.000 1,26 1,31 1,37 141 1,50
300.000 .20 1,24 130 134 143 150
325.000 1,14 1,24 1,28 136 143
350.000 1,10 414 1,19 1,23 1,33 1,37
375.000 1,06 110 115 118 126 132 1,39
400.000 1,03 106 1,11 115 122 128 1,34
450,000 1,01 106 109 116 122 128
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Der Sachwert betragt demnach 329.343 € * 1,18 = 388.625 €

Der Sachwert fir das Flurstiick 319 betragt 388.625 €.

ITIT. Sonstiges

Es werden nachfolgend weitere sonstige Punkte werttechnisch berick-
sichtigt:

Flurstiick 319 = Fehlende Innenbesichtigung:

Der Gutachter konnte keine Innenbesichtigung des Wohnhauses und der Garage,
sowie der rlckwartigen Gartenfldche durchfiithren. Grundsatzlich gilt der
Grundsatz: ,Ein Gutachter kann nur das bewerten, was er persdnlich gesehen
hat.“ Aus diesem Grund setzt der Gutachter 35 $ des Gebadudesachwertes gem.
Sachwertverfahren inkl. Berilicksichtigung des Sachwertfaktors als Sicher-
heitsabschlag an. Daraus folgt:

166.584 € * 1,18 (Sachwertfaktor) = 196.569 € * ( - 35% ) = - 68.799 €

Es wird ein Sicherheitsabschlag wg. fehlender vollstandiger Besichtigung
in Hohe von - 68.799 € angesetzt.

Flurstick 319 = Regenwasserentwasserung:

Augenscheinlich wird gem. den Planunterlagen der Entwdsserung eine
Nachbargarage, Flurstiick 317, tber das Bewertungsflurstiick 319 und die
Regenentwasserung des aufstehenden Wohnhauses und Garage entwéassert.

Fir diesen Punkt wird eine sachverstdndig geschatzte Wertminderung in Hohe
von — 2.000 € angesetzt.

Flurstiick 313 = Regenwasserentwasserung:

Augenscheinlich wird gem. Ortlicher Inaugenscheinnahme die Entwédsserung
der Nachbargarage, Flurstick 315, liber das Bewertungsflurstiick 313 gefihrt.

Fir diesen Punkt wird eine sachverstdndig geschatzte Wertminderung in Hohe
von - 1.200 € angesetzt. Der 1 / 3 Anteil betragt - 400 €.
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IV. Zusammenstellung

Flurstick 319:

Bodenwert = 162.759 €
Sachwert = 388.625 €
Sicherheitsabschlag = - 68.799 €
Regenwasserentwadsserung = - 2.000 €
Flurstick 313:
Bodenwert = 18.000 €
Bodenwert = 6.000 € = 1 / 3 Anteil
Regenwasserentwasserung = - 1.200 €
Regenwasserentwasserung = - 400 € = 1 / 3 Anteil

V. Verkehrswert

Den nachfolgenden Verkehrswert halte ich in Anlehnung an den Sachwert und
aller wert- und marktbeeinflussenden Umstidnde und gerundet auf glatte
tausender Betrage bei derzeitigem Verkauf fiur korrekt bemessen:

fir das mit einem Wohnhaus und einer Garage bebaute Grundstick
in 41564 Kaarst, In der Delle 7
Grundbuch: Bittgen, Blatt: 4900 Lfd. Nr.: 7
Kataster: Gemarkung: Bittgen, Flur: 35, Flurstick: 319
GroBe: 483 gm
Sachwert = 388.625 €
Sicherheitsabschlag = - 68.799 €
Regenwasserentwasserung = - 2.000 €
Summe = 317.826 €
Verkehrswert = 318.000 €
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Den nachfolgenden Verkehrswert halte ich in Anlehnung an den Bodenwert und
aller wert- und marktbeeinflussenden Umstidnde und gerundet auf glatte
hunderter Betrdge bei derzeitigem Verkauf fir korrekt bemessen:

fir 1 / 3 Anteil an dem unbebauten Grundstiick
in 41564 Kaarst, In der Delle
Grundbuch: Biittgen, Blatt: 4900 L£fd. Nr.: 9/zu 7
Kataster: Gemarkung: Bittgen, Flur: 35, Flurstick: 313
GroBe: 68 gm
Bodenwert —  6.000€ =1/ 3 Anteil
Regenwasserentwédsserung = - 400 € = 1 / 3 Anteil
sume - s.e00e
Verkehrswert - s.600€=1/3anteir
Verkehrswert - 323.600 € = gesamt

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

Meerbusch, den 26.04.2025

(Jens Rokendt)
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