
INTERNETVERSION 

In dieser Internetversion des Gutachtens finden 
Sie keine Anlagen. Die vollständige Ausfertigung 
des Gutachtens können Sie einsehen auf der 
Geschäftsstelle des Amtsgerichtes Neuss. 

Jens Rökendt 
Dipl.-Ing. Architekt 

Josef - Kohtes - Str. 18 
40670 Meerbusch 

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

Aktenzeichen des Amtsgericht 031 K 018/25 

Gutachten G-20-25 bestehend aus 38 Seiten zzgl. 10 Anlagen 
1 Hauptausfertigung Papier Gericht 
2 Mehrfachausfertigungen Papier Gericht 
1 Auslegexemplar Papier Gericht 
1 Vollversion digital Gericht 
1 Internetversion digital Gericht 
1 Ausfertigung digital Gutachter 

zur Verkehrswertermittlung gern. § 194 BauGB 
zum Wertermittlungsstichtag 14.01.2026 

für die nachfolgend aufgeführten Grundstücke 
in 41468 Neuss, Dunantstraße 2b u.a. 
Grundbuch: Neuss, Blatt: 17565A 

Ifd. Nr. 6/zu7 3/10 Miteigentumsanteil an dem Grundstück 
Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3020 
Verkehrsfläche, Dunantstraße , Größe: 138 qm 

Verkehrswert 5.500 € 

Ifd. Nr. 7 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3109 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße 2 b, Größe: 
Hinweis: bebaut mit einem Wohnhaus 

325 qm 

Verkehrswert 427.000 € 
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Ifd. Nr. 8 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3123 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße, Größe: 0,1 qm 

Verkehrswert = 1 € 

Ifd. Nr. 9 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3124 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße, Größe: 0,2 qm 

Verkehrswert = 1 € 

Ifd. Nr. 10 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3125 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße, Größe: 27 qm 
Hinweis: bebaut mit einer Garage 

Verkehrswert 13.800 € 

Ifd. Nr. 11 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3126 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße, Größe: 2 qm 

Verkehrswert = 1.100 € 

Verkehrswert = 447.402 € gesamt 

Achtung: Es konnte für die Erstellung dieses Gutachtens ausschließlich 
eine Straßen- und wegeseitige Außenbesichtigung der Grundstücke und der 
Gebäude durchgeführt werden. Eine Innenbesichtigung und gartenseitige 
Besichtigung der bebauten Flurstücke 3109 (Wohnhaus) und 3125 (Garage) war 
NICHT möglich. Die fehlende vollständige Besichtigung wird bei der 
Wertermittlung dieser beiden Flurstücke mit einem Sicherheitsabschlag von 
-35 % berücksichtigt. 
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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 über die bauliche Nutzung der Grundstücke 
(Baunutzungsverordnung, BauNVO) 

4. Statistisches Bundesamt (Meßzahlen für Bauleistungspreise und 
Preisindizes für Bauwerke) 

5. Bodenrichtwerte, gesammelt und veröffentlicht von entsprechenden 
Gutachterausschüssen der Kommunen 

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

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

Dem Gutachter lagen nachfolgend aufgeführte Unterlagen vor: 

• Grundbuchauszug Blatt 17565A vom 17.09.2025 17 Seiten 

• Flurkarte M 1:500 vom 28.10.2025 01 Seite Anlage 01 

• Fotodokumentation vom 15.12.2025 
und vom 14.01.2026 14 Seiten Anlage 02 

• Auskunft - Erschließungskosten 
• Auskunft - Baulasten 
• Auskunft - Altlasten 
• Auskunft - Kanalkataster 
• Auskunft - Wohnungsbindung 
• Auskunft - Baurecht 

• Auskunft - Eigentümerin 
- Gutachten vom 22.05.2025 
Ermittlung Marktwert 
und Beleihungswert 

vom 10.12.2025 01 Seite Anlage 03 
vom 17.12.2025 01 Seite Anlage 04 
vom 05.12.2025 02 Seiten Anlage 05 
vom 05.12.2025 03 Seiten Anlage 06 
vom 05.12.2025 01 Seite Anlage 07 
vom 16.02.2026 

vom 15.12.2025 Anlage 08 
29 Seiten 

• Auskunft - Gläubigerin aus Monheim vom 06.01.2026 
- Wertermittlung zum 08.09.2017 
- Bilder ohne Datum 

Anlage 09 
16 Seiten 
07 Seiten 

• Auskunft - Bauaktenarchiv vom 18.11.2025 49 Seiten Anlage 10 

Auszug Baugenehmigung vom 20.09.1979 
AZ.: 1035/79 
Einfamilienhaus mit Garagenplatz 

Baugenehmigung 
Befreiungsbescheid 
Baubeschreibung 
Anlage 1 zur WärmeschutzVO 
Cbm-Berechnung 
GRZ+GFZ -Berechnung 
Lageplan 
Wohnhaus Grundriss EG, KG, Schnitte, Ansichten 
Garage Grundriss, Schnitt, Ansichten 
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Auszug Nachtrags-Baugenehmigung vom 26.11.1979 
AZ.: 1213/79 
Grundrissänderung 

Baugenehmigung 
GRZ+GFZ-Berechnung 
Wohnhaus Grundriss EG, KG 

Auszug Nachtrags-Baugenehmigung vom 11.06.1981 
AZ.: 428/81 
Anbau einer Einliegerwohnung 

Baugenehmigung 
Anschreiben 
Lageplan 
Wohnhaus Grundriss EG, KG, Schnitt, Ansichten 

Wärmeschutznachweis vom 16.09.1980 

Bescheinigung Bezirksschornsteinfeger zur Rohbauabnahme vom 14.11.1980 

Teilrohbauabnahmebescheinigung vom 22.06.1981 

Rohbauabnahmebescheinigung vom 26.06.1981 

Bescheinigung Bezirksschornsteinfeger zur Schlussabnahme vom 10.07.1981 

TÜV Rheinland Prüfung Doppelstock-Parkgarage vom 14.07.1981 

Antrag Inbetriebsetzung Gasanlage vom 29.07.1981 

Abnahmebescheinigung Entwässerungsanlage vom 12.10.1981 

Schlussabnahmebescheinigung vom 13.10.1981 
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III. Bewertungstechnische Grundlagen inkl . wichtigem Hinweis: 

Erklärung des Gutachtenverfassers: 

*) es werden lediglich nicht lizenzpflichtige Unterlagen ver¬ 
wertet bzw. es liegen entsprechende Lizenzen vor; 

*) es wurden keine Persönlichkeitsrechte verletzt 
*) es wird die Haftung für evtl. Verletzungen des Urheber- und 

Persönlichkeitsrechtes übernommen . 

Soweit Erhebungen und untergeordnete Tätigkeiten durch Hilfskräfte des 
Sachverständigen ausgeführt wurden, hat der Sachverständige diese 
Tätigkeiten auf Richtigkeit, Plausibilität überprüft, nötigenfalls ergänzt 
und für dieses Gutachten verwendet. Die Wertermittlung wurde auf der 
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt. Die planungs- und 
bauordnungsrechtliche Legalität der Gebäude wird vorausgesetzt und nicht 
kontrolliert, wenn dies nicht anders im Verlaufe des Gutachtens beschrieben 
oder erwähnt wird. Die Gebäude und Außenanlagen wurden in Kurzform insoweit 
beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in der Wertermittlung 
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden 
Ausführungen bzw. Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können 
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. 
Aussagen über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den 
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen 
auf der Grundlage der üblichen Ausführung aus dem Baujahr. 

Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der 
technischen Ausstattung / Installation (Heizung, Elektro, Sanitär etc.) 
wurde nicht geprüft. Im Gutachten wird die Funktionstätigkeit voraus¬ 
gesetzt. Die technischen Angaben wurden überschlägig anhand der vorgelegten 
Planunterlagen ermittelt. Baumängel und -Schäden wurden insoweit aufge¬ 
nommen, wie sie zerstörungs-frei , d.h. offensichtlich erkennbar waren. 
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über 
gesundheitsschädigende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt. Der 
Sachverständige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur 
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da nur 
zerstörungsfrei - d.h. augenscheinlich - untersucht wird und grundsätzlich 
keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines 
Bauschadenssachverständigen notwendig) . Übliche Aufwendungen für eine 
Einzugsrenovierung werden in diesem Gutachten nicht berücksichtigt. 

Die Anlagen dieses Gutachtens dienen ausschließlich der in diesem 
Gutachten durchgeführten Verkehrswertermittlung. Eine Vervielfältigung -
auch auszugsweise - ist auf Grund von Urheberrechten NICHT gestattet. Dies 
gilt für die Anlagen und das Gutachten. 

Von der AKNW 
öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger www. Roekendt-Architektur . de 

für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken E - Mail Adresse: jr@Roekendt-Architektur. de 
und staatlich anerkannter Sachverständiger 

für Schall- und Wärmeschutz Seite: 7 

http://www.Roekendt-Architektur


Jens Rökendt 
Dipl.-Ing. Architekt 

Josef - Kohtes - Str. 18 
40670 Meerbusch 

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

Hinweis : 

Die vorgenannten „Bewertungstechnische Grundlagen - wichtiger Hinweis" 
sind wichtig und explizit für die Verkehrswertermittlung im vorliegenden 
Gutachten zu beachten! Soweit Wertminderungen z.B. für Bauschäden, 
Baumängel oder fehlende Genehmigungen pauschal berücksichtigt wurden, wird 
empfohlen ggfls. vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Es wird 
ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrs¬ 
wertermittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne 
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschätzung 
angesetzt wurden. Um die vermögensmäßige Disposition abzusichern, wird 
bezüglich der tatsächlichen 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 vermögensmäßigen Dispositionen ggfls. eine Aktualisierung 
der Verkehrswertermittlung einzuholen. Diese Wertermittlung basiert auf 
den genannten Dokumenten und Informationen. Sollten nachträglich andere 
Grundlagen bekannt werden, so ist die Wertermittlung anzupassen! Hat der 
Auftraggeber /die Verfahrensbeteiligten Kenntnisse oder Vermutungen, die 
zum Stichtag eine Abweichung gegenüber den Annahmen in diesem Gutachten 
begründen, so ist der Sachverständige umgehend darüber zu informieren! 

ACHTUNG : 

Es konnte für die Erstellung dieses Gutachtens ausschließlich eine straßen-
und wegeseitige Außenbesichtigung der zu bewertenden Grundstücke einschl. 
der auf stehenden Gebäude durchgeführt werden. Eine Innenbesichtigung der 
Gebäude (Flurstück 3109, 3125) und eine Besichtigung der gartenseitigen 
Grundstücksfreifläche (Flurstück 3109) war NICHT möglich. Die fehlende 
Innenbesichtigung und fehlende vollständige Besichtigung der Grundstücks¬ 
freifläche wird bei der Verkehrswertermittlung für diese beiden Flurstücke 
3109 und 3125 mit einem Sicherheitsabschlag von - 35 % berücksichtigt. 

Es können seitens des Gutachters zum Wertermittlungsstichtag KEINE 
zuverlässigen Angaben über die vorhandene Örtlichkeit der Gebäude gemacht 
werden. Alle Informationen in diesem Gutachten basieren auf den 
vorliegenden Auskünften. In der Örtlichkeit können 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: 

I._ Auftraggeber : 

Amtsgericht Neuss, Breite Straße 48, 41460 Neuss 
mit Auftragsschreiben vom 27.10.2025 

II. Aufgabenstellung: 

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, die Verkehrswerte festzustellen 
für die nachfolgend aufgeführten Miteigentumsanteile und Grundstücke: 

in 
Grundbuch : 

41468 Neuss, Dunantstraße 2b u.a. 
Neuss, Blatt: 17565A 

Ifd. Nr. 6/zu7 

Ifd. Nr. 7 

Ifd. Nr. 8 

Ifd. Nr. 9 

Ifd. Nr. 10 

Ifd. Nr. 11 

3/10 Miteigentumsanteil an dem Grundstück 
Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3020 
Verkehrsfläche, Dunantstraße, Größe: 138 qm 

Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3109 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße 2 b, Größe: 325 qm 

Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3123 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße, Größe: 0,1 qm 

Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3124 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße, Größe: 0,2 qm 

Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3125 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße, Größe: 27 qm 

Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3126 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße, Größe: 2 qm 

zum Bewertungsstichtag 14.01.2026 
zum Zwecke der Zwangsversteigerung 

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich für 
o.g. Zweck gestattet. Wir haften nur für grobe Fahrlässigkeit und Vorsatz, 
und auch nur dem Auftraggeber gegenüber. 
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III. Grundbuchausweisung und Nutzungsart: 

Gem. Grundbuchauszug sind nachfolgende Informationen ersichtlich: 

Amtsgericht : Neuss, Grundbuch von: Neuss, Blatt: -17565A-

Bestandsverzeichnis : 

Lfd. Nr .: 5/ zu 7 
Grunddienstbarkeit (Recht zum Gehen und zur Verlegung und 
Unterhaltung von Versorgungsleitrungen jeder Art sowie eines 
Kanals) an dem Grundstück Neuss Flur 21 Nr. 3020 

Lfd. Nr .: 6/ zu 7 
3/10 Anteil an 
Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3020, Größe 138 qm 
Verkehrs fläche 
Dunantstraße 

Lfd. Nr.: 7 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3109, Größe 325 qm 
Gebäude und Freifläche 
Dunantstraße 2b 

lfd. Nr. 8 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3123, Größe: 0,1 qm 
Gebäude- / Freifläche 
Dunantstraße 

lfd. Nr. 9 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3124, Größe: 0,2 qm 
Gebäude- / Freifläche 
Dunantstraße 

lfd. Nr. 10 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3125, Größe: 27 qm 
Gebäude- / Freifläche 
Dunantstraße 

lfd. Nr. 11 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3126, Größe: 2 qm 
Gebäude- / Freifläche 
Dunantstraße 

Abteilung I : 
Eigentümer : 

Lfd . Nr .: 2 Eigentümerin der o.g. Miteigentumsanteile und Grundstücke 
gern. Bestandsverzeichnis lfd. Nr. 6-11 einschl . ist: 
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Abteilung II: 
Lasten und Beschränkungen: 

Lfd. Nr.: 1 zu Lasten Bestandsverzeichnis 6/ zu 7 
Hinweis: Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3020 

Grunddienstbarkeit (Recht zum Gehen und zur Verlegung und 
Unterhaltung von Versorgungsleitungen jeder Art sowie eines 
Kanals) für die jeweiligen Eigentümer der Grundstücke 
Gemarkung Neuss Flur 21 Nr. 3006, 3008, 3010, 3053 
Bewilligung vom 26.05.1981, 24/26.08.1981 

Hinweis: Gem. Auskunft des Katasteramtes ist das Flurstück 3053 mit 
Verschmelzung des Flurstück 3010 aufgegangen in das Flurstück 3109 

Lfd. Nr. 7: zu Lasten Bestandsverzeichnis lfd. Nr. 6-11 einschl. 
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet 

Abteilung III: 
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden: 

Es sind Grundpfandrechte eingetragen. 

Anmerkung: Die Eintragung im Bestandsverzeichnis lfd. Nr. 5 zu 7 sowie die 
Eintragungen der Abt. II und III bleiben bei dieser Verkehrswertermittlung 
im Sinne der Aufgabenstellung des Gutachtens unberücksichtigt! 

IV. Ortstermin: 

Ein erster Ortstermin wurde durchgeführt am 15.12.2025. Teilnehmer waren: 

> Herr Jens Rökendt, Gutachter 

Es wurden die zu bewertenden Flurstücke und die Gebäude ausschließlich 
Straßen- und wegeseitig besichtigt. 

Ein zweiter Ortstermin wurde durchgeführt am 14.01.2026. Teilnehmer waren: 

> Herr Jens Rökendt, Gutachter 

Es wurden auch in diesem Termin die zu bewertenden Flurstücke und die 
Gebäude ausschließlich Straßen- und wegeseitig besichtigt. 
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Die Eltern der Eigentümerin zeigten sich abwechselnd dem Gutachter im 
Vorgartenbereich des mit dem Wohnhaus bebauten Flurstück 3109. Der Vater 
der Eigentümerin erklärte unaufgefordert dem Gutachter, dass sie (die 
Eltern der Eigentümerin) das Wohnhaus und die Garage nutzen würden bzw. 
von der Eigentümerin gemietet hätten. Weitere Informationen, z.B. bzgl . 
der Daten zum Mietverhältnis wurden dem Gutachter nicht zur Verfügung 
gestellt . 

Hinweis: Für die nachfolgende theoretische Verkehrswertermittlung wird auf 
Grund der fehlenden vollständigen Besichtigung der bebauten Flurstücke 
3109 und 3125 inkl . der aufstehenden Gebäude ein Sicherheitsabschlag von 
- 35 % in Ansatz gebracht. 

V. Beschreibung Grundstück: 

Die zu bewertenden Grundstücke liegen in NRW, Kreis Neuss, Stadt Neuss, 
Statistischer Bezirk 06, Stadtteil Gnadental, postalisch Dunantstraße, 
sowie für das Flurstück 3109 Haus Nr. 2b. 

KAARST 

NEUSS 

Dunantstraße, 
Flurstück 3020 
3109, 3125, 3126, 
3123, 3124 

Quelle timonline 
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Flurstück 
3020 

- Flurstück 3123 
Flurstück 3124 

Flurstück 
3109 

A 

Lageplanskizze o.M. basierend auf Flurkarte -eingenordet-

MAKROLAGE : 

Die nachfolgende Beschreibung der Stadt Neuss und dem Stadtteil Gnadental 
wurde dem Internet-Angebot der Stadt, ihren weiterfährenden Links und dem 
Internetportal Wikipedia entnommen. 

Stadt Neuss: 

Neuss ist die größte Stadt des Rhein-Kreises Neuss. In der Landesplanung 
ist Neuss als Mittelzentrum eingestuft. Die Einwohnerzahl der Stadt Neuss 
beträgt ca . 152.000. Damit ist Neuss eine Großstadt. Neuss ist gemessen an 
der Einwohnerzahl die größte kreisangehörige (d. h. nicht kreisfreie) Stadt 
in der Bundesrepublik Deutschland. 

Durch das Stadtgebiet von Neuss führt in nord-südlicher Richtung die A 57, 
die sich im Westen und Süden der Stadt mit der A 46 (AK Neuss-West) kreuzt. 

Der Hauptbahnhof Neuss liegt sowohl an der Aachen-Düsseldorf-Ruhrorter 
Bahn als auch an der Strecke Krefeld-Neuss-Köln sowie der Erftbahn 
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Düsseldorf-Neuss-Grevenbroich-Köln . Hier zweigt außerdem die private 
Regiobahn nach Kaarst ab. 

Den Öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) bedienen zahlreiche Buslinien 
der Stadtwerke Neuss sowie die Stadtbahn U75 und die Straßenbahnlinien 704 
und 709 der Rheinbahn. Neuss ist mit den S-Bahn-Linien S8 (Mönchengladbach-
Dortmund) , Sil (Düsseldorf-Bergisch Gladbach) und S28 (Kaarst-Mettmann) an 
das S-Bahn-Netz angeschlossen. 

Der Neusser Rheinhafen mit einem Güterumschlag von ca . 5 Millionen Tonnen 
pro Jahr ist der südlichste Rheinhafen, der nicht nur von Binnenschiffen, 
sondern auch von Küstenmotorschiffen angelaufen werden kann. 

Die Neusser Wirtschaft wird geprägt von einem Industriehafen, ver¬ 
arbeitendem Gewerbe und Dienstleistungsgewerbe. Außer im Hafen gibt es 
größere Gewerbegebiete im nahen Hammfeld sowie im Süden der Stadt. In der 
Neusser Wirtschaft spielen Eisen-, Aluminium- und Papierverarbeitung eine 
große Rolle. Auch die Lebensmittelindustrie ist hier vertreten. Ein 
zunehmend stärkeres Gewicht bekamen in den letzten Jahrzehnten die Bereiche 
Technologie, Logistik und Handel. 

In der Innenstadt sind alle Einkäufe zur Deckung des kurz-, mittel- und 
langfristigen Bedarfes nahezu fußläufig zu erledigen. Ebenso sind Grund-
und weiterführende Schulen in ausreichender Anzahl vorhanden. 

Stadtteil Gnadental: 

Gnadental, ein mittelgroßer Stadtteil der Stadt Neuss mit ca . 5.400 Ein¬ 
wohnern, liegt im Südosten von Neuss und grenzt direkt an den Rhein sowie 
das Naherholungsgebiet der Erft. Obwohl in weiten Teilen erst nach dem 
Zweiten Weltkrieg bebaut, blickt der Stadtteil auf eine Geschichte zurück 
die bis in das römische Reich ca . 16 v. Chr . Reicht. In Gnadental befand 
sich einst das römische Legionslager Novaesium, eines der bedeutendsten 
Militärlager am Niederrhein. Der Name Gnadental leitet sich vom ehemaligen 
Zisterzienserinnenkloster „Gnadental" ab, das im 13. Jahrhundert gegründet 
wurde . 

Gnadental, wirtschaftlich eher unbedeutend, ist ein beliebter Wohnstand¬ 
ort, wegen der guten Verkehrsanbindung und des hohen Freizeitwertes. Über 
die Autobahn A57 sind Düsseldorf und Köln schnell erreichbar. 
Mehrere Buslinien verbinden den Stadtteil mit der Neusser Innenstadt. 

Es gibt lokale Einkaufsmöglichkeiten sowie Schulen und Kindergärten. 

Von der AKNW 
öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger 

für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
und staatlich anerkannter Sachverständiger 

für Schall- und Wärmeschutz 

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

Seite: 14 

http://www.Roekendt-Architektur


Jens Rökendt 
Dipl.-Ing. Architekt 

Josef - Kohtes - Str. 18 
40670 Meerbusch 

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

MIKROLAGE : 

Die zu bewertenden Flurstücke liegen im nördlichen 
Stadtteil Gnadental, innerhalb des bebauten Ortsbereiches 

Randbereich des 
Wohnlagenklasse 

5 . 

Flurstück 3020, 3109, 
3123, 3124, 
3125, 3126 

Wohnlageklassen 
(01.01.2025) 
■ Wohntogeklasse 1 
■ Wohnlageklasse 2 

Wohnlageklasse 3 
Wohniageklasse 4 
Wohntageklas&e 5 
WohnlageklasM 6 

M Wohntogeklftus« / 
■ WohnUgeklasse 8 

Quelle: Wohnlagenkarte Stadt Neuss 

In unmittelbarer Nähe, süd-östlich der zu bewertenden Flurstücke, befindet 
sich eine Polizeischule LAFP (Landesamt für Ausbildung, Fortbildung und 
Personalangelegenheiten der Polizei NRW) . 

„Dunantstraße" : 

Die Flurstücke 3020, 31025 und 3126 befinden sich nord-östlich an der 
öffentlichen Verkehrsfläche „Dunantstraße". Im Bereich der zu bewertenden 
Flurstücke ist diese öffentliche Verkehrsfläche eine von Süd-Osten gen 
Nord-Westen (bzw. je nach Fahrtrichtung anders herum) verlaufende Wohn¬ 
anliegerstraße. Sie ist zweispurig, asphaltiert und beidseitig mit Gehwegen 
versehen. Eine durchgängige Straßenbeleuchtung ist vorhanden. Die Medien 
wie Kanalisation (Trennsystem), Gas, Strom, Wasser, Telefon sind vorhanden . 

Flurstück 3020 

Das zu bewertende, ebene, Flurstück 3020, mit 138 qm Flächeninhalt, ist 
ein trapezförmig geschnittenes, gepflastertes Wegeflurstück, welches mit 
seiner süd-westlichen Seite an der öffentlichen Verkehrsfläche 
„Dunantstraße" liegt. Das Flurstück 3020 ist gemessen in timonline ca. 3 
m breit und ca. 45,80 m im Mittel lang. Das Flurstück 3020 dient der 
privaten Erschließung u.a. der angrenzenden mit Wohnhäusern bebauten 
Grundstücke 3006, 3008, 3109, 3110. 
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Flurstück 3109 

Das nahezu quadratisch geschnittene Flurstück 3109 befindet sich nord¬ 
westlich an der privaten Erschließungsfläche Flurstück 3020. Es hat 325 qm 
Flächeninhalt und die Abmessungen, gemessen in timonline, ca . 17,55 m 
Breite und ca. 18,40 m Tiefe. Die grundlegende Topografie des Flurstücks 
kann als eben bezeichnet werden. Im Nord-Osten, Nord-Westen und Süd-Westen 
grenzen vergleichbare Flurstücke an. 

Das Flurstück 3109 ist bebaut mit einem dreiseitig grenzständigen Wohnhaus 
inkl . Einliegerwohnung, welches als Atriumhaus, L-förmig mit Flachdach, 
ausgebildet ist. Auf den dreiseitig angrenzenden Flurstücken sind ver¬ 
gleichbare, ebenfalls grenzständige, Atriumhäuser vorhanden. 
Das auf dem Flurstück 3109 aufstehende Wohnhaus ist in der Flurkarte 
dargestellt und eingemessen. Im Bereich des Atriums (Innenhof) sind gern. 
Flurkarte und Luftbild erkennbar zwei rechteckige Baukörper vorhanden. 
Diese Baukörper konnte der Gutachter in den beiden Ortsterminen nicht in 
Augenschein nehmen. Es konnten keine Planunterlagen / Baugenehmigung für 
diese beiden Baukörper recherchiert werden. 

Hinweis: Das zu bewertende Flurstück 3109 befindet sich nicht an einer 
öffentlichen Verkehrsfläche. Es wird über den in Privatbesitz befindlichen 
Weg, Flurstück 3020 erschlossen. Eine öffentlich-rechtliche Absicherung 
(Baulast) ist nicht vorhanden. Es existiert eine Grunddienstbarkeit welche 
augenscheinlich zivil-rechtlich die Erschließung absichert. Die Grund¬ 
dienstbarkeit ist definiert in der Bewilligung vom 26.05.1981 bzw. 
24/26.08.1981. Diese liegt dem Gutachter zum Zeitpunkt der Erstellung des 
Gutachtens nicht vor. 

Flurstück 3123 

Das Flurstück 3123 ist eine Splitterparzelle, unmittelbar angrenzend an 
dem Garagenflurstück 3125. Diese Splitterparzelle hat 0,1 qm Fläche und 
ist nicht eigenständig wirtschaftlich nutzbar. 

Flurstück 3124 

Das Flurstück 3124 ist ebenfalls eine Splitterparzelle, unmittelbar an¬ 
grenzend an dem Garagenflurstück 3125. Diese Splitterparzelle hat 0,2 qm 
Fläche und ist ebenfalls nicht eigenständig wirtschaftlich nutzbar. 

Flurstück 3125 

Das trapezförmig geschnittene Flurstück 3125 hat 27 qm Flächeninhalt und 
grenzt nord-östlich an der öffentlichen Verkehrsfläche „Dunantstraße". Das 
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Flurstück 3125 bildet mit dem nord-westlich angrenzenden Flurstück 3126 
eine wirtschaftliche Einheit, da beide Flurstücke mit einem dreiseitig 
grenzständigen Garagenbaukörper bebaut sind. Das ebene Flurstück 3125 hat 
gemessen in timonline die Abmessungen ca . 2,75 m breit und ca . 10,15 m im 
Mittel tief. Der Garagenbaukörper ist in der Flurkarte dargestellt und 
augenscheinlich eingemessen. 

Flurstück 3126 

Das trapezförmig geschnittene Flurstück 3126 hat 2 qm Flächeninhalt und 
grenzt nord-östlich an der öffentlichen Verkehrsfläche „Dunantstraße". Das 
Flurstück 3126 bildet mit dem süd-östlich angrenzenden Flurstück 3125 eine 
wirtschaftliche Einheit, da beide Flurstücke mit einem dreiseitig 
grenzständigen Garagenbaukörper bebaut sind. Das ebene Flurstück 3126 hat 
gemessen in timonline die Abmessungen ca . 0,25 m breit und ca. 10,40 m im 
Mittel tief. Der Garagenbaukörper ist in der Flurkarte dargestellt und 
augenscheinlich eingemessen. 

Erschließungsbeiträge : 

Gem. Erschließungskostenbescheinigung sind zum Wertermittlungsstichtag für 
die zu bewertenden Flurstücke keine Erschließungs-, Kanalanschluss- und 
Kostenerstattungsbeträge zu zahlen. Die Flurstücke werden erschließungs¬ 
beitragsfrei gewertet. Es wird auf den Originaltext der Bescheinigungen 
verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefügt. 

Baulasten 

Gem. erhaltener Auskunft existieren keine Baulasten auf den zu bewertenden 
Flurstücken. Es wird auf den Originaltext der Bescheinigung verwiesen, als 
Anlage diesem Gutachten beigefügt. 

Umweltinformationsgesetz : 

Gem. erhaltener Auskunft sind für die zu bewertenden Flurstücke zum Wert¬ 
ermittlungsstichtag im Kataster keine aktuellen Eintragungen über Altab¬ 
lagerungen, Altstandorte, Altlasten oder schädliche Bodenveränderungen 
vorhanden. Es wird auf den Originaltext der Auskunft verwiesen, als Anlage 
diesem Gutachten beigefügt. 

Baurecht : 

Der Flächennutzungsplan der Stadt Neuss weißt die zu bewertenden Flurstücke 
als Wohnbaufläche (W) aus. 
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Flurstück 3020, 3109, 
3123, 3124, 
3125, 3126 

Auszug Flächennutzungsplan der Stadt Neuss 

Das Planungsrecht für die zu bewertenden Flurstücke wird beurteilt gern. 
Bebauungsplan Nr. 137 , Datum Rechtskraft gern. § 10 (3) BauGB 02, 11,1968. 
Es gelten u.a. folgende Festsetzungen: 

WR = reines Wohngebiet 
I = max. 1 Vollgeschoss zulässig 
0 = offene Bauweise 
Max. zulässige Grundflächenzahl GRZ 0,2 
Max. zulässige Geschossflächenzahl GFZ 0,2 

Es sind die textlichen Festsetzungen zu beachten. 

Der Bebauungsplan ist im Internet (geoportal Rhein-Kreis-Neuss) einsehbar 
unter dem Link: 

https ://www .o-sp .de/neuss/plan?pid=4 0912 

Auszug Bebauungsplan Nr. 137 
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Hinweis: Das Planungsrecht wurde für die westlich angrenzenden Flurstücke 
geändert, mittels Bebauungsplan Nr. 137-02, Datum Rechtskraft gern. § 10 
(3) BauGB 30,05,1987, nachfolgend dargestellt. Der Bebauungsplan ist im 
Internet (geoportal Rhein-Kreis-Neuss) einsehbar unter dem Link: 

file :///C :/Users/R%C3%B6kendt/Downloads/205576 137 02.pdf 

Gemarkung N«um 

Fl 21 

Auszug Bebauungsplan Nr. 137-02 

Für die zu bewertenden Flurstücke ist die Lärmkartierung NRW zu beachten, 
einsehbar im Internet unter dem link 

https ://www .umgebungslaerm-kartierung .nrw.de/ 

Flurstück 3020, 3109. 
3123.3124, 
3125. 3126 

ft 

Straßenverkehr 24h 
L*d«n f d&A) 

ab 5$ bH 59 
ab W bi« M 

■ ab ft bi» ft 
■ ab 70 bH 74 
■ ab 7$ 

Auszug Straßenlärm 24h-Pegel (L-den) 

v ■ GabAuda 
— — Gamaantfa^r^ntan 

Lärmkartierung NRW 

Es ist ein 24h-Pegel (L-den) vorhanden von 55 + 59 dB (A) . 
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Baugrundverhältnisse / Grundwasser 

Gem. ELWAS-WEB, Wasserdaten NRW befinden sich die zu bewertenden Flurstücke 
am Rande eines überflutungsgefärdeten Gebietes, siehe nachfolgender 
Kartenausschnitt : 

Flurstück 3020, 3109, 
3123, 3124, 
3125, 3126 

Auszug ELWAS WEB, 

Sf, 4 

■% 
Hochwassergefahrenkarte 

U Tiefen überflutungsgefährdete Gebiete 

W Wa-sswtiefen - geschütde Otaete 

0-0,5m 

0,5-1 m 
1 -2m 

2 4m 

>4m 

hohe Wahrscheinlichkeit 

e 

Flurstück 3020, 3109, 
3123, 3124, 
3125, 3126 

%. ■ 
% fe-

Tiefen Überflutungsgebiet 

E 

* % 
Auszug ELWAS 

%,. 
0 -0.5 m 

0.5 -1 m 

% 
% 

WEB, Hochwassergefahrenkarte niedrige Wahrscheinlichkeit 
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Die Karten sind einsehbar im Internet unter folgendem Link: 

https ://www .elwasweb .nrw .de/elwas-
web/ index .xhtml ;j sessionid=DAF0E4 17 847 628BEF8 690C0 60B6E607B?nested=faise# 

Baugrundverhältnisse sind nicht bekannt. Gem. der in der Nähe der zu 
bewertenden Flurstücke vorhandenen Grundwassermessstelle, LGD-Nummer 
086550548, beträgt der höchste gemessene Grundwasserstand 33,21 m 
Ü.NHN2016, mit einer Schwankungsbreite von +/- 50 cm. Der vor den zu 
bewertenden Flurstücken im Bereich der Dunantstraße befindliche nächste 
Kanaldeckel hat eine Höhe von ca. +39,75 m Ü.NHN2016. Dies ist eine ca.-
Höhendif ferenz von 6,54 m mit einer Schwankungsbreite von ca . +/-50 cm. Es 
ist grundsätzlich die mittelbare Nähe zum Rhein zu beachten. 

Denkmalschutz : 

Die auf dem zu bewertenden Flurstück 3109, sowie 3125 und 3126 befindlichen 
Gebäude (Wohnhaus, Garage) unterliegen nicht dem Denkmalschutz. 

Wohnungsbindung : 

Gem. Auskunft der Stadt Neuss unterliegt das auf dem Flurstück 3109 
befindliche Wohngebäude nicht der Wohnungsbindung. Es wird auf den 
Originaltext der Auskünfte verwiesen, als Anlage diesem Gutachten 
beigefügt . 

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag: 

Es handelt sich bei dem Flurstück 3020 um eine von den Anreinern privat 
genutzte Verkehrs- bzw. Erschließungsfläche. 

Die weiteren Flurstücke 3109, 3123, 3124, 3125, 3125 werden von den Eltern 
(Mieter) der Eigentümerin genutzt. Etwaig vorhandene Mietverträge liegen 
dem Gutachter nicht vor. 

Sonstiges : 

Weitere Hinweise auf besondere wertbeeinflussende Umstände (geplante Ver¬ 
kehrsverbesserung, Sanierungsgebiet, Nachbarbebauung, etc.) sind dem 
Gutachter zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt. 

Von der AKNW 
öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger 

für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
und staatlich anerkannter Sachverständiger 

für Schall- und Wärmeschutz 

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

Seite: 21 

http://www.Roekendt-Architektur


Jens Rökendt 
Dipl.-Ing. Architekt 

Josef - Kohtes - Str. 18 
40670 Meerbusch 

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

VI . Beschreibung Gebäude : 

Flurstück 3109 = Wohnhaus 

Für das auf dem Flurstück 3109 aufstehende dreiseitig grenzständige 
Wohnhaus in Atriumbauweise sind nachfolgende Unterlagen in der Bauakte 
recherchierbar : 

20.09.1979 Baugenehmigung AZ.: 1035/79 
Einfamilienhaus mit Garagenplatz 

Hinweis: Diese Baugenehmigung stellt ein l-förmiges Wohnhaus dar mit einem 
Erdgeschoss (Flachdach) und einer Teilunterkellerung. Die Gebäudebreite 
ist mit ca . 11,80 m angegeben. Genehmigt ist eine Wohneinheit. Ebenfalls 
ist eine Garage mit Doppelparker (Parkpalette), Außenabmessungen ca. 3 m 
Breite und ca. 6 m Tiefe, dargestellt und genehmigt. 

26.11.1979 Nachtrags-Baugenehmigung AZ.: 1213/79 
Grundrissänderung 

Hinweis: Diese Nachtrags-Baugenehmigung stellt die Grundrissveränderung 
des o.g. genehmigten Wohnhauses dar. Es ist ein Erdgeschoss mit Flachdach 
und eine Vollunterkellerung genehmigt. Die Gebäudebreite ist mit ca . 11,74 
m angegeben. Genehmigt ist eine Wohneinheit. 

11.06.1981 Nachtrags-Baugenehmigung AZ.: 428/81 
Anbau einer Einliegerwohnung 

Hinweis: Diese Nachtrags-Baugenehmigung stellt den Anbau an das vorgenannte 
Wohnhaus dar. Der Anbau beinhaltet ein Erdgeschoss mit Flachdach und eine 
Vollunterkellerung. Es ist mit diesem Anbau eine Einliegerwohnung ge¬ 
nehmigt. Die Breite des Anbaus beträgt ca . 5,79 m, die Tiefe ca . 6,70 m. 

Hinweis: Die Breite des Wohnhauses mit ca . 11,74 m und die Breite der 
Einliegerwohnung mit ca . 5,79 m entsprechen in der Summe augenscheinlich 
ca . der Breite des Flurstück 3109. 

22.06.1981 Teilrohbauabnahmebescheinigung 
26.06.1981 Rohbauabnahmebescheinigung 
14.07.1981 TÜV Rheinland Prüfung Doppelstock-Parkgarage 
29.07.1981 Antrag Inbetriebsetzung Gasanlage 
12.10.1981 Abnahmebescheinigung Entwässerungsanlage 
13.10. 1981 Schlussabnahmebescheinigung 
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Hinweis: Ob die in den o.g. Grundrissen dargestellten Raumaufteilungen und 
genehmigten Nutzungen in der Örtlichkeit vorhanden sind, konnte der 
Gutachter nicht recherchieren. 

Die Hauptwohnung und die Einliegerwohnung haben jeweils einen eigen 
Objektzugang vom Weg (Flurstück 3020) aus. 

Hinweis: Es sind keine Aufenthaltsräume gem. LBO NRW im Kellergeschoss des 
Wohnhauses und des Anbaus genehmigt. Es sind ausschließlich gern, 
vorliegender Genehmigungen Abstell-, Hobby- und Neben- bzw. Technikräume 
genehmigt. Ggfls. in der Örtlichkeit im Kellergeschoss als Aufenthaltsräume 
gern. LBO NRW genutzte Kellerräume sind nicht genehmigt. 

Hinweis: Es liegt keine Wohn-Nutzflächenberechnung der o.g. genehmigten 
Baukörper vor. Die Bruttogeschossflächen für das Wohnhaus werden nach¬ 
folgend theoretisch, basierend auf den Planunterlagen der Nachtrags-
Baugenehmigungen dargestellt: 

BGF Wohnhaus KG = 12,20 m * 5,18 m 
+ 5,70m* 6,56m 
+ 1,00 m * 4,12 m = 104,71 qm 

BGF Wohnhaus EG = 12,20 m * 5,18 m 
+ 5,70m* 6,56m 
+ 1,00 m * 4,12 m = 104,71 qm 

BGF Wohnhaus KG + EG ges. = 209,42 qm, gerundet ca . 209 qm 

BGF Anbau KG = 6,70m* 5,79 m = 38,79 qm 
BGF Anbau EG = 6,70 m * 5,79 m = 38,79 qm 

BGF Anbau KG + EG ges . = 77,58 qm, gerundet ca . 78 qm 

Hinweis: Unter Berücksichtigung eines theoretischen Faktors von 0,8 für 
den Abzug / Berücksichtigung der Konstruktionsflächen ist ein theoretischer 
Wert für die im EG vorhandene Fläche ermittelbar. Daraus folgt: 

Wohnhaus EG = 104,71 qm * 0,8 = 83,77 qm, gerundet ca . 84 qm Fläche 
Anbau EG = 38,79 qm * 0,8 = 31,03 qm, gerundet ca . 31 qm Fläche 

Theoretisch sind im Erdgeschoss Wohnhaus ca . 84 qm Wohnfläche genehmigt 
und in der Einliegerwohnung ca. 31 qm. Dies sind rein theoretische Werte, 
basierend auf der o.g. BGF-Ermittlung . Diese beiden Werte dienen nur als 
Hinweis und Größeneinordnung des Bewertungsobjektes. Welche tatsächlichen 
Flächen örtlich vorhanden sind konnte der Gutachter nicht recherchieren. 
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Hinweis: Für die beiden in der Flurkarte und im Luftbild von google maps 
dargestellten Baukörper im Atriumbereich des Flurstück 3109 konnte keine 
Baugenehmigung und konnten keine Planunterlagen recherchiert werden. 

Basierend auf den Ortsterminen und den vorliegenden Unterlagen ist für das 
Wohnhaus inkl . Anbau folgendes erkennbar: 

Hauptwohnung : 

Im EG genehmigt Wohnen/Essen (durch versetzte Ebenen getrennt) , 
Küche, Diele, Bad, G- WC, Schlafzimmer 
Im KG genehmigt Keller, Waschen/Trocknen/Gash ., Abstellr ./Vorrat, 
Hobby, Flur, Dusche 

Einliegerwohnung 

Im EG genehmigt Kochen/Essen/Schlafen/Wohnen (1 Raum), Diele, WC, 
Treppe EG-KG 
Im KG genehmigt Hobbykeller, Abstellkeller, Dusche, Flur 

Wohnhaus gesamt: 

Außenwände verklinkert 
Fenster mit Rollläden 
Attikabekleidung mit Kunstschiefer 
Flachdach bituminöse Eindichtung 
Im Bereich der Einliegerwohnung Abgrabung mit Kellerfenster und 
Edelstahlkaminzug außen an der Fassade 
Zuwegung Eingangstüre Haupt- und Einliegerwohnung gepflastert 
Im Vorgartenbereich 1 Holzgartenhaus, 2 Terrassenüberdachungen etc. 
Flurstück 3109 zum Weg hin mit Zaun und zwei Gartentoren eingefriedet 

Flurstück 3125,3126 = Garage 

Augenscheinlich ist die Garage mit Duplexparkpalette mit Baugenehmigung 
AZ.: 1035/79 vom 20.09.1979 genehmigt worden. Die Plandarstellung im 
Grundriss, Bestandteil dieser Baugenehmigung entspricht jedoch bzgl. der 
Anordnung der Nachbargaragen nicht der Örtlichkeit. Die zu bewertende 
Garage ist in Reihe mit insgesamt drei Garagenbaukörpern errichtet. Die zu 
bewertende Garage hat ein Sektionaltor . Vor der Garage kann auf dem 
Flurstück 3125, 3126 kein Standard-Pkw abgestellt werden, da die Tiefe der 
Freifläche mit im Mittel ca . 4 m (kürzeste Tiefe ca . 3,40 m) zu kurz ist. 
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2 . ) BEWERTUNG : 

I. Bodenwert 

Der Wert des Bodens ist abhängig von der tatsächlichen bzw. möglichen 
Nutzungsart, der Größe und des Preises. Ein Grundstück kann zu Teilen 
unterschiedlich genutzt sein. Quadratmeterpreise werden in der Regel aus 
vergleichbaren Verkäufen der jüngeren Vergangenheit ermittelt; diese 
liegen als Bodenrichtwerte von den Kommunen veröffentlicht vor. Für die zu 
begutachtenden Grundstücke ist gemäß der bestehenden Richtlinie und 
Verordnung der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, welcher zum 
Zeitpunkt der Schätzung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach dem Zustand 
des Grundstücks ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche 
Verhältnisse zu erzielen wäre. Der Verkehrswert von Grundstücken ist in 
der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Dabei sollen die Vergleichs¬ 
grundstücke hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstände mit dem 
zu begutachtenden Grundstück soweit wie möglich übereinstimmen. Neben oder 
anstelle von Vergleichspreisen können auch entsprechende Bodenrichtwerte 
für die Schätzung herangezogen werden. 

Für vergleichbare Bauland-Grundstücke (ebf) liegt zum Zeitpunkt der Er¬ 
stellung des Gutachtens nachfolgender Bodenrichtwert (BRW) gern, 
telefonischer Auskunft des Gutachterausschusses vor: 

Gemeinde Neuss 

Postleitzahl 41468 

Gemarkungsname Neuss 

Ortsteil Gnadental 

Bodenrichtwertnummer 106005 

Bodenrichtwert 660 €/m2 (Ein/zweigeschossig) 

Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01 

Entwicklungszustand Baureifes Land 

Beitragszustand beitragsfrei 

Nutzungsart Wohnbaufläche 

Geschosszahl I-II 

Tiefe 35 m 

Änwendungshinweise Örtliche Fachinformationen 

Es sind zum Erstellungsdatum des Gutachtens die Bodenrichtwerte für den 
Stichtag 01.01.2026 noch nicht veröffentlicht worden. Der Gutachter hat 
jedoch auf telefonische Nachfrage bei dem Gutachterausschuss der Stadt 
Neuss die Information erhalten, dass die Bodenrichtwerte zum 01.01.2026 
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erhöht wurden von 640 €/qm auf 660 €/qm. Es wird somit der Bodenrichtwert 
mit 660 €/qm und den o.g. Kriterien zu Grunde gelegt. Es sind die örtlichen 
Fachinformationen zu beachten: 

Bai Abweichungen von der Grundstückstiefe des Bodenrichtwertgrundstücks erfolgt eine Anpassung 
bei Ein- und Zweifamilienhausgaindstucken nach leigender Tabelle: 

Bodenrichtwerttiefe in m 
Grundstuckstiete in m 

30 35 40 

bis 22 1.04 1,07 1.11 

25 1.03 1,06 1,10 

30 1.00 1.03 1,07 

35 0.97 1.00 1.04 

40 0.93 0.96 1,00 

45 0.89 0.92 0.96 

50 0.85 0.87 0.91 

55 0.81 0.83 0,86 

Der Bodenrichtwert (BRW) relativiert sich bezogen auf die zu bewertenden 
Flurstücke. Es sind folgende Punkte zu berücksichtigen: 

Flurstück 3020 

Es handelt sich bei dem Flurstück 3020 um ein reines Wege- bzw. 
Erschließungsgrundstück. Es ist nicht eigenständig bebaubar, vielmehr 
dient es als private Verkehrsfläche (Erschließungsfläche) u.a. für die 
angrenzenden Wohnhausflurstücke. Solch eine Erschließungsfläche wird 
i.d.R. mit 15 % des Bodenrichtwertes gewertet. 

Daraus errechnet sich der Bodenwert für das Flurstück 3020 wie folgt: 

660 €/qm * 15 % = 99 €/qm * 138 qm = 13.662 € 

Zu beachten ist die Pflasterung, die eine direkte Nutzung als Verkehrs¬ 
fläche ermöglicht (Wegfall der Ausbaukosten) . Diese Pflasterung wird mit 
einem Zeitwert von 35 €/qm angesetzt. Somit sind 138 qm * 35 € gleich 4.830 
€ für die befestigte Fläche zu berücksichtigen. 

Der Wert des Flurstück 3020 beträgt demnach: 

13.662 € + 4.830 € 18.492 € 

Für 3/10 Miteigentumsanteil an dem Flurstück 3020 errechnet sich der 
Wert wie folgt: 

18.492 € / 10 * 3 = gerundet 5.548 € 
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Flurstück 3109 

Das zu bewertende Flurstück 3109 stimmt bzgl. folgender Kriterien mit dem 
Bodenrichtwertgrundstück überein : 

- Entwicklungszustand = Baureifes Land 
- Beitragszustand = beitragsfrei 
- Nutzungsart = Wohnbaufläche 
- Geschosszahl = I-II 

Es werden für diese vorgenannten Kriterien keine Zu- oder Abschläge in 
Ansatz gebracht. Nachfolgende Kriterien sind jedoch werttechnisch zu 
gewichten : 

Grundstückstiefe : 

Das Bodenrichtwertgrundstück hat eine Tiefe von i.M. 35 m. Das zu 
bewertende Flurstück 3109 hat eine Tiefe von ca . 18,40 m Tiefe. Gem. 
Umrechnungstrabelle der örtlichen Fachinformation ist folgender Faktor 
anzusetzen : 

Bodenrichtwertgrundstück = 35 m 
Bewertungsflurstück = bis 22 m 
Umrechnungsfaktor = 1,07 

Ausrichtung : 

Das Bodenrichtwertgrundstück hat eine reine Ost- / West-Ausrichtung. Das 
Bewertungsgrundstück hat eine Nord-West-Ausrichtung. Es wird gern. 
Fachliteratur Kleiber hier ein Abschlag von - 5 %, Faktor 0,95, angesetzt. 

Nord 
Nord-Ost 
Ost 
Süd-Ost 
Süd 
Süd-West 
West 
Nord-West 

Ausrichtung 
Ausrichtung 
Ausrichtung 
Ausrichtung 
Ausrichtung 
Ausrichtung 
Ausrichtung 
Ausrichtung 

- 10 % 
- 5 % 

0 % 
+ 5 % 
+ 10 % 
+ 5 % 

0 % 
- 5 % 

(0,90) 
(0, 95) 
(1,00) 
(1,05) 
(1,10) 
(1,05) 
(1,00) 
(0, 95) 

Lage 2. Reihe: 

Das Flurstück 3109 befindet sich nicht direkt an einer öffentlichen 
Verkehrsfläche sondern in zweiter Reihe, wird somit über ein anderes 
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einen sachver-

von : 

Flurstück (3020) erschlossen. Der Gutachter setzt dafür 
ständig gewichteten Abschlag von - 10 &, Faktor 0,90 an. 

Daraus folgt ein Bodenwert für das Flurstück 3109 in Höhe 

660 €/qm * 1,07 * 0,95 * 0,90 = gerundet 604 €/qm * 325 qm = 196.300 € 

Flurstück 3123 

Das Flurstück 3123 ist eine Splitterparzelle mit 0,1 qm Flächeninhalt. Das 
Flurstück ist alleine am Markt nicht veräußerbar, es ist nicht wirt¬ 
schaftlich verwertbar. Der Gutachter setzt für dieses Flurstück 3123 einen 
Wert von 1 € an. 

Flurstück 3124 

Das Flurstück 3124 ist wie das Flurstück 3123 eine Splitterparzelle jedoch 
mit 0,2 qm Flächeninhalt. Das Flurstück ist ebenfalls alleine am Markt 
nicht veräußerbar, es ist nicht wirtschaftlich verwertbar. Der Gutachter 
setzt für dieses Flurstück 3124 einen Wert von 1 € an. 

Flurstück 3125 und Flurstück 3126 

Die beiden Flurstücke 3125 und 3126 bilden zusammen eine wirtschaftliche 
Einheit. Sie sind gemeinsam bebaut mit einem Garagenbaukörper. Diese beiden 
Flurstücke werden am Markt ausschließlich gemeinsam veräußert. Der Boden¬ 
wert wird für beide Flächen gemeinsam ermittelt und dann je Flurstück 
einzeln ausgewiesen: 

Flurstück 3125 = 27 qm 
Flurstück 3126 = 2 qm 

Summe gesamt = 29 qm 

Es handelt sich um eine Fläche welche mit einer Garage bebaut werden kann. 
Der Wert solcher Garagenparzellen wird i.d.R. mit 50 % des Bodenrichtwertes 
gewichtet. Daraus folgt ein Wert für diese Fläche in Höhe von: 

660 €/qm * 0,5 = 330 €/ qm * 29 qm = 9.570 €. 

Der Bodenwert des Flurstück 3125 beträgt = 27 qm * 330 €/qm = 8.910 € 
Der Bodenwert des Flurstück 3126 beträgt = 2 qm * 330 €/qm = 660 € 
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II. Bewertung der baulichen Anlagen 

Verfahrenswahl = Wohnhaus Flurstück 3109 

Es handelt sich hier um ein Wohnhaus welches eine Hauptwohnung und eine 
Einliegerwohnung hat. Solch ein Objekt wird auf dem freien Immobilienmarkt 
unter dem Aspekt der Drittverwertungsmöglichkeit, nicht unter Rendite¬ 
aspekten betrachtet. Ein potentieller Käufer betrachtet das Objekt 
überwiegend aus dem Blickwinkel : 

„Ist das Objekt für meine Lebensplanung und Nutzung sinnvoll und geeignet 
und welchen finanziellen Aufwand muss ich noch betreiben, um das Objekt so 
herzurichten, dass es meinen Vorstellungen genügt." 

Aus diesem Grunde wird der Verkehrswert für das Flurstück 3109 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 über die Rentierlichkeit; 
er ist vielmehr eine Antwort auf die Frage der fiktiven Reproduktion: "Was 
würde das Objekt kosten, wenn es im derzeitigen Zustand heute erstellt 
würde?" 

Es wird der Gebäudenormalherstellungswert ermittelt, u. a. in Anlehnung an 
die NHK's, durch Festlegung der Normalherstellungskosten für Gebäude ver¬ 
gleichbarer Bauweise ohne Baunebenkosten und bezogen auf die Brutto-
Grundfläche der Gebäude. Unter Berücksichtigung des derzeitigen Baukosten¬ 
index werden die Baukosten aktualisiert. Anschließend ist der Gebäude¬ 
normalherstellungswert auf den Zeitwert zu korrigieren. Dies erfolgt 
mittels Wertminderung wegen dem Gebäudealter über die lineare Wert¬ 
minderung. Der nun ermittelte Gebäudewert ist um den Zeitwert der sonstigen 
Anlagen vgl . Ver- und Entsorgungsanlagen, Außenanlagen, Einfriedungen etc. 
zu korrigieren. Der Sachwert wird abschließend als Summe von Bauwert 
(Gebäudewert und sonstigen Anlagen) sowie Bodenwert unter Berücksichtigung 
des Zustandsgrades und der Marktanpassungsfaktoren ermittelt. 

Sachwertverfahren = Wohnhaus Flurstück 3109: 

Für das Wohnhaus wird die Bruttogrundfläche für das KG und EG von gerundet 
209 qm (Hauptgebäude) + 78 qm (Anbau) gleich 287 qm zu Grunde gelegt. 

Die Baukosten je qm BGF werden für das Wohnhaus zu Grunde gelegt in 
Anlehnung an die NHK 2010 einschl. 17 % Baunebenkosten mit der Kategorie 
3.03 Reihenmittelhaus, EG mit Flachdach, unterkellert. 
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Keller-, Erdgeschoss Flachdach oder flach geneigtes Dach 

Standardstufe 1 2 3 4 5 

freistehende Einfamilienhäuser3 1.03 705 785 900 1 085 1 360 

Doppel- und Reihenendhäuser 2.03 665 735 845 1 020 1 275 

Reihenmittelhäuser 3.03 620 690 795 955 1 195 

Nachfolgend sind die Austattungsmerkmale dargestellt: 

TMm*. 1: BMCfw^bung d.r O.baudMt«nd«d* fur frml^wnd« Ein- und Zw.«Mr»k«nh*uMr. Do«>t>«*>*uwr und RtPwnMuMr 
D». der GeniludMtandwds Ist und dient der Orientierwtg, Sie kenn nient elle n der Prof» eUtretenden Stendtvdmerkmale euffmren, Merknule. 
Oe Oe TaMle ncht UeeOwerM. und zueauken eaoiveratenog zu oervekoentigen. Ei mueaen ntoit «Ile »ufget Juten MerkntOe zutreden. Die n der rebele angegebenen 
JabrMz«hl«n beziehen »oh auf die m jeweiligen Zeitraum gütigen WAmneachutzeMorderungan; n Bezug au‘ OM konkrete BewertungsonoM ist zu prüfen, ob von dieeen 
Warmeachutzanlorderungen abgewiclien wird. Die Beachrerbung der Gebaudeetanderds basiert auf dem Razugsjarrr der NHK (Jefir ?010j. 

$tsn<wdMub wagmge 
■nteil 1 2 3 4 5 

Außenwände Hotzfachwark. Ziogehiauar-
wwk. Fuganglattatnch, Putz. 
VarWaxlwig mt Faaarae-
mantpiaftan. Brtuman-
scblrxMn odsr ainliKnan 
KunsMcffBlaina-. kar ooar 
dsutten rucM zaitgamMar 
Warmaachutz (vor ca. 1960) 

einVtwonchekgos Mauer¬ 
werk, z. ö» Qrttorzwgol oder 
HoHUocKStene; verputzt 
und gestnehen oder Hdz-
verMeldung. nicht zettgemA-
6er warmoochutz fror 
ca, 1W5) 

em-Z/WMchdigM Mauer-
wwk. & B, aus lochUo 
gain. KaJfeandsloinon. Gas-
botcnsta«nen. Edelputz; 
WArmodArnrrrverbundsys-
•em oder Warmodammputz 
(rmchca, 1996) 

Veräendmauerwerk, xwe^ 
ecna>9. hrnteduflet. Vor 
Mngtassade (z. & Natur-
sdwfer), Wâmedammung 
(nach ca. 2005) 

autwondg gestartete Fassa¬ 
den mH konslnrtcrvor GH 
derung (Sâuleretdlungeri, 
Lrkor etc4- ScHbeton-F er-
tigleilo. NatixsieirVaesade, 
tierwle aus KupHr-4Jo-
xabbeh. mehrgeschossige 
GtasfMSjidon; Dämmung Im 
Pasrvhauestandurd 

?3 

Osch 

Fonotarund 
AuAantüran 

Dachpappe. F«serrement 
piatlerVWwilplMtlMn; keno 
t» geringe Docndömmung 

Enfachverglasung: emtache 
Holzt Cron 

einfache Betondachstone 
oder Tondachnogel, Brtu-
monscrendeki. mcK zortgo 
meße Dachdämmurig (vor 
ca 1995) 

Zwerfachvergiasung fror 
ca 1M5X Haustür mit recht 
zortgentiiSern Warmeechutt 
fror ca. 1996) 

Faserzement ScrendeK bo 
schichtete Botondachsleine 
imd Tondachaegel. Folien 
atodtchturg: Rinnen und 
FaJkohre aus Zinkblech. 
Dechdammung (nach 
CS. 1995) 

Zwelnchvorglasung (nach 
ca. 1995), Rollladen (manu-
eifk Haust jr ma zoegema 
Bem Wtorneschut? (nach 
ca. 1995) 

gla^erte Tcndaenriegol. 
Flachdtochausbldung tfw. 
ab Dachterrassen. Ken 
strtMidh in arettschcMholz. 
schweres Masswllaehdaeh, 
besondere DecHormen, 
z. B. Mansarden-, Walm¬ 
dach, AutepArrondAmmung. 
ûberdixchschretttcho Dam-
rrvtg (nacn eau 2006)_ 

Drerfacnverglas*x>g. Soo 
nenschutzglas, aufwendi¬ 
gen» Rahmen. RoHiaden 
leleMr.); höherwertige Tur-
ariage z. B. mit Set an toi. 
beeonderer Embruchechutz 

hochwertige Emdoctcung 
z. B. aus Schwfer oder 
Kupfer. OachtoogrüTMig. 
beiahrtMTos Flachdach: auf-
wordbg gegliederte Dach¬ 
landschaft, tichtbars Bo-
gendachkorwtniMMnsn: 
Rnnsn und FaJkohre aus 
Kupfer DArrrrung kn Pas-
srvhausstanoard 

groBs feststshsnos Fons 
lerflSchen. Soezialvorgia-
sung (Scholl ir>d Sonnen 
schützt Außsnturen m 
hochwertigen Materialen 

16 

11 

Innenwände 
und -türon 

Fachwerkwände. entache 
Put2w1_ehmputEe, evVaehe 
Kalkanstriche, Füiltngstü-
ron. gestnehen. im snta-
chen BoschMgen ohne 
Dicht ixigeri 

massive l'agenda Innen-
wtrde, recht tragercto 
Wände n Locntbauweiso 
(z. B. HotzstAndorwinde rm 
Gpskartont. Gewöllen, 
iechce Türen, StaHzargen 

recht tragende Innenwände 
in massiver AusKhrung txrw. 
mit Otnimmolertai getàlke 
Standertonetruloonen; 
schwere Turon. HoUzargen 

Stcntmauo'werk. Wandver-
t^elungon (HoUpanoeic), 
MasovnotnCren, Schiebo-
türeiemanta, Glastüren . 
struMuœrte Türblatler 

gestaftste WandabUufe 
(z. B. Pfleiervodagen, abge-
«etzte oder geschwungene 
Wandparttsn); Verutsiungen 
CEcHhote. Metrik AkuiiA 
putz, Brandechutxvoridoi-
dung; raurrhohe aufwendige 
Türoiomomo 

11 
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D*ck*> 
kamt rukton 

Treppen 

Holzbakandackan ohne 
FulUng. Spakerputz. Wach¬ 
holztreppen m entacher Art 
und Ajafirtrung; ken Trtt-
schMtacnuti 

Hotituikendeckan mh F4* 
k^. Kappendecken; StAhk 
oder Hartbolztreppen m er>-
facher Art und Ausführung 

Beton- und Hol zbaikende-
Cken mrt Tritt- und Lutt-
schatachutz (t B. schwem¬ 
mender Estrich), peradtau-
fige Treppen aus Stahbetor 
oder Stahl. Hadenueppe. 
TfittschaSschuU 

Docken mit größerer 
Spannwole. Oeckonverkta^ 
düng floizpaneete/Kasset-
tw). gewandelt« T rappen 
aus StahOeton oder Stahl. 
Harthoiztfoppenanfage m 
besserer Art und Ausführung 

Decken mrt großen Spann-
werten, gegliedert. Decken-
verUfokjngen (EdeltoU. 
MetaiQ; brote Stahlbeton-, 
Metall- oder Harthoirtrep-
penariagenrt hochwert» 
gern GeiAnder 

11 

FUSWctan ahn« B«l«g bnoleurn-. Teppich-. lamh 
nat- ind PVC-8ôden enta¬ 
cher Art und Ausführung 

Linoleum-. Teppich-, lamb 
nat- und PVC-Böden bes¬ 
serer Art und Ausführung, 
Fiesen. Kimtateinplatten 

hatuntonpiatten, Fertigpar-
*ert. hocnwerbge Fhesen. 
Tenazzobeiag, hochwertige 
MassnrhotcbOden auf ge* 
dämmwr Untertconstfuklion 

hochwertiges Parkett, 
hochwertige Mtunpenpiai-
ten, hochwertige EdehoU 
bödsn auf gedämmter Un-
terkonstnAdion 

3 

«■nrWitvnfl«n 
entacnee Beo nM Stand¬ 
WC, Installation auf Putz. 
Otarbenaratnch. einfach« 
PUC-BoaenbeOge 

1 Bad hm WC. Dusche oder 
Badewanne. entache 
Wand- iaxl Bodenfräsen, 
tatweno geOtec! 

1 Bad ml WC. Dusche und 
Badewanne. GAsto WC. 
Wand- md Bodenfreeen. 
racmnoch gefräst 

1 - 2 Bader mit ilw. zwei 
Waschbecken, »w. BideV 
Urinal» GAslo-WC. boden-
gtache Outen«, Wand- und 
Bodenfräsen, jeweih et ge¬ 
hobener Qual tat 

mehrere großzügige, hoch¬ 
wertige BAdor. Gftste WC. 
hochwertige Wand- und 
Bodenplatten (Oberflächen-
MnAtunert. bnzel- und FIa-
chendekors) 

9 

HatZung Enzsiotan. Schwerkrafthei¬ 
zung 

Fern« oder Zentralheizung, 
enfacne Warmiutt^zung, 
emzetie GasauSenwand 
th«rmen, Nachtstromepei 
eher-, Fußbodenheizung 
(vor ca. 1906) 

eiektronech gesteuerte 
Fen*- oder Zantraiheiziaig, 
hbodertomperatur oder 
Brarnwortkesset 

FuDbodsrhoizung. Solarkol-
taktoren hz WarrnwaoMr-
erzeugung. zutAUkher 
KarrwranschluM 

SotarkollekUMwn fur Wanr-
waMererzeugung und Hei¬ 
zung. BbCkhotzksaRwerk. 
Wirmepumpe. Hybrd Sy» 
tarne; aufwerxftge zuslxxli-
cne Kammanlage 

9 

Sonstig« 
technisch« 
Ausstattung 

wn> w«mg« SlecKdosaa. 
Scholl« und SKh«rung«n. 
Köln Fanlamomachua-
«chalt«r (F1-SchWw). 1»-
tjnçon «u< PvU 

wenige Steckdosen. Schal 
ter und Scherungen 

zeitgemäss Anzahl an 
Stecxdoss" md Uchtaus 
lAsaer, ZAhtorschrank (ab 
ca, 1905) mt Untervert*-
tang und Kjppschenxigen 

zahOmche Steckdosen und 
üchtauslAsso. hochwertige 
Abdeckungen, dezentraie 
1 üftung mit Wärmetäuscher, 
mehrere LAN und Fernseh 
arachlüsse 

Video und zentrale Alarm 
aHage. zentral« Lüftung mit 
Wärmetauscher, Wznaania-
ge, Bueeystem 

6 

Normalherstellungskosten 2010 

Wohnhaus 

Standardstufe 

1 2 3 4 5 

Wägungs¬ 

anteil 

Kosten¬ 

anteil 

Kostenkennwerte je BGF | Typ 3,03 620 € 690 € 795 € 955 € 1.195 € 

Außenwände 

Dächer 

Außentüren und Fenster 

Innenwände und -türen 

Deckenkonstruktion und Treppen 

Fußböden 

Sanitäreinrichtungen 

Heizung 

Sonstige technische Ausstattungen 

0,5 0,5 
1 

0,5 0,5 

1 

1 

1 

0,5 0,5 

0,5 0,5 
1 

23% 

15% 

11% 

11% 

11% 

5% 

9% 

9% 

6% 

189 € 

104 € 

82 € 

87 € 

87 € 

40 € 

79 € 

67 € 

48 € 

782 € Summe: 100% 

Korrekturwert: 1,00 782 € 

Es konnten auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung weitestgehend die 
o.g. Einstufung nur geschätzt werden. Diese o.g. Einstufung ist somit rein 
theoretischer Natur und muss nach einer Innenbesichtigung bzw. voll¬ 
ständigen Inaugenscheinnahme des Wohnhauses ggfls. korrigiert werden. 

Es werden Baukosten gern, vorgenannter Einstufung mit 782 €/qm angesetzt. 

Die o.g. Baukosten basieren auf dem Jahr 2010 und müssen somit zum Wert¬ 
ermittlungsstichtag angepasst werden. Dies geschieht über den Baukosten¬ 
index. Die Indexreihe basierend auf 2015 = 100,00 sieht somit wie folgt 
aus : 
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782 €/qm = 2010 = 89,30% Baukostenindex 
2015 = 100,00% 

1.503 €/qm = 2026 = 171,60% Baukostenindex 

Es werden für das Wohnhaus indexierte Baukosten in Höhe von 1.503 €/qm BGF 
angesetzt . 

Das tatsächliche Baujahr des Wohnhauses wird gern. Fertigstellungs¬ 
bescheinigung angesetzt mit 1981. 

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre, gern. ImmoWertV 
Gebäudealter = 45 Jahre (2026 - 1981 = 45 Jahre) 
Restnutzungsdauer = 35 Jahre (80 Jahre - 45 Jahre = 35 Jahre) 

Die lineare Wertminderung wird errechnet basierend auf folgender Formel: 

Wertminderung = Gebäudealter / Gebäudelebensdauer * 100% 
Wertminderung = 45 Jahre / 80 Jahre * 100% 
Wertminderung = - 56,25 % 

Gebäudewert sonstige Anlagen: 

• Freifläche vom Gebäudewert = 4 % 
• Ver- und Entsorgungsanschlüsse pauschaliert = 3.000 € 

Es wird auf Grund der fehlenden Genehmigung / Planunterlagen und der 
fehlenden Besichtigung des rückwärtig im Atriumbereich befindlichen 
Gebäude (Überdachung o.ä.) kein Wert angesetzt. 

Sachwertermittlung : 

Wohnhaus BGF in qm: 
Baukosten : 
Wertermitt lungs Stichtag 
Gebäudealter 
lineare Wertminderung 
Gebäudewert : 
Zeitwert sonstige Anlagen: 
Außenanlagen 
sonstige Anlagen 
Summe Zeitwert sonstiger Anlagen: 
vorläufiger Gebäudesachwert GBSW 
Bodenwert : 
Sachwert vorläufig: 

Von der AKNW 
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287,00 1.503,00 € 431.361 € 
431.361 € 

2026 
45 

-56,25% -242.641 € 
188.720 € 

4% 7.549 € 
3.000 € 

10.549 € 
199.269 € 
196.300 € 
395.569 € 
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Der Verkehrswert kann nicht allein vom Sachwert abgeleitet werden, sondern 
das Marktverhalten muss entsprechend mittels Sachwertfaktoren berück¬ 
sichtigt werden. Die Sachwertfaktoren zum 01.01.2026 sind vom Gutachter¬ 
ausschuß der Stadt Neuss zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens noch 
nicht veröffentlicht worden. Der Gutachter hat auf Grund telefonischer 
Nachfrage beim Gutachterausschuss folgende Informationen erhalten: 

395.569 € vorläufiger Sachwert Faktoren 

350.0000 Faktor 1,37 

400.0000 Faktor 1,31 

Faktor interpoliert gerundet 1,31 

Ausstattungsstandartmittel 1,00 

Wohnlagenklasse 5 1,02 

Bodenwertanteil 50% 1,00 

Zweifamilienwohnhaus 0,98 

Sachwertfaktor 1,31 

Der Sachwert beträgt demnach 395.569 € * 1,31 = 518.195 € 

Der Sachwert für das Flurstück 3109 beträgt 518.195 €. 

Verfahrenswahl = Garage Flurstück 3125, 3126 

Es handelt sich hier um eine Garage mit einer Doppelparkpalette. Solch 
eine Garage wird in erster Linie auf dem freien Markt von Eigennutzern 
nachgefragt. Es handelt sich nicht um eine Renditeimmobilie. Aus diesem 
Grunde wird der Verkehrswert für das Flurstück 3125, 3126 in Anlehnung an 
den Sachwert ermittelt. Es wird zuerst der Gebäudesachwert ermittelt, 
anschliessend wird dieser Wert für die beiden Flurstücke aufgeteilt gern. 
Gebäudefläche aufstehend auf den jeweiligen Flurstücken. 

Sachwertverfahren = Garage Flurstück 3125, 3126: 

Für die Garage wird die Bruttogrundfläche angesetzt mit 3 m Breite und 6 
m Tiefe gleich 18 qm. Die Baukosten je qm BGF werden für die Garage zu 
Grunde gelegt mit 485 €/qm in Anlehnung an die NHK 2010 einschl. 12 % 
Baunebenkosten mit der Kategorie 14.1 Einzelgarage, Standardstufe 4. 

Diese Baukosten müssen entsprechend indexiert werden: 

485 €/qm = 2010 
2015 

932 €/qm = 2026 

89, 30% 
100,00% 
171, 60% 

Bauko stenindex 

Baukostenindex 
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Das tatsächliche Baujahr der Garage wird gern. Fertigstellungs¬ 
bescheinigung angesetzt mit 1981. 

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre, gern. ImmoWertV 
Gebäudealter = 45 Jahre (2026 - 1981 = 45 Jahre) 
Restnutzungsdauer = 35 Jahre (80 Jahre - 45 Jahre = 35 Jahre) 

Die lineare Wertminderung wird errechnet basierend auf folgender Formel: 

Wertminderung 
Wertminderung 
Wertminderung 

Gebäudealter / Gebäudelebensdauer * 100% 
45 Jahre / 80 Jahre * 100% 
- 56,25 % 

Gebäudewert sonstige Anlagen: 

Freifläche vom Gebäudewert = 4 % 
Ver- und Entsorgungsanschlüsse pauschaliert = 500 € 

Sachwertermittlung : 

Garage BGF in qm: 
Baukosten : 
Wertermittlungs Stichtag 
Gebäudealter 
lineare Wertminderung 
Gebäudewert : 
Zeitwert sonstige Anlagen: 
Außenanlagen 
sonstige Anlagen 
Summe Zeitwert sonstiger Anlagen: 
Gebäudesachwert GBSW 

18,00 932,00 € 16.776 € 
16.776 G 

2026 
45 

-56,25% -9.437 € 
7.340 e 

4% 294 € 
500 € 
794 e 

8.133 e 

Der Gebäudesachwert in Höhe von 8.133 € muss nun entsprechend der 
aufstehenden Gebäudefläche auf den beiden Flurstücken 3125 und 3126 
aufgeteilt werden. Mit Addition des jeweiligen Bodenwertes errechnet sich 
somit der Sachwert für die beiden Flurstücke 3125, 3126: 

Garagengrundfläche 
Gebäude sachwert 

= 18,00 qm = 100,00 % 
= 8.133 € 

Flurstück 3125 = Breite ca. 2,75 m 
Aufstehende Gebäudefläche ca. 2,75 m * 6,00 m = 16,50 qm = 91,66 % 
Gebäudesachwert = 7.455 € 
Bodenwert = 8.910 € 

Sachwert Flurstück 3125 
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Flurstück 3126 = Breite ca . 0,25 m 
Aufstehende Gebäudefläche ca. 0,25 m * 6,00 m = 
Gebäude sachwert 
Bodenwert 

Sachwert Flurstück 3126 

1,50 qm = 8,33% 
678 € 

= 6 6 0 € 

1.338 € 

III. Sonstiges 

Es werden nachfolgend weitere Punkte werttechnisch berücksichtigt: 

Fehlende Innenbesichtigung: 

Der Gutachter konnte keine Innenbesichtigung des Wohnhauses und der Garage, 
sowie der rückwärtigen Gartenfläche durchführen. Grundsätzlich gilt: „Ein 
Gutachter kann nur das bewerten, was er persönlich gesehen hat." Aus diesem 
Grund setzt der Gutachter 35 % des Gebäudesachwertes gern. Sachwertverfahren 
inkl . Berücksichtigung des Sachwertfaktors als Sicherheitsabschlag an. 

Flurstück 3109 

199.269 € * 1,31 (Sachwertfaktor) = 261.042 € * ( - 35% ) = - 91.365 € 

Es wird ein Sicherheitsabschlag wg. fehlender vollständiger Besichtigung 
in Höhe von — 91.365 € für das Flurstück 3109 angesetzt. 

Flurstück 3125 

7.455 € * ( - 35% ) = - 2.609 € 

Es wird ein Sicherheitsabschlag wg. fehlender vollständiger Besichtigung 
in Höhe von - 2.609 € für das Flurstück 3125 angesetzt. 

Flurstück 3126 

678 € * ( - 35% ) = - 237 € 

Es wird ein Sicherheitsabschlag wg. fehlender vollständiger Besichtigung 
in Höhe von - 237 € für das Flurstück 3126 angesetzt. 
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IV. Zusammenstellung 

V. Verkehrswert 

Für die nachfolgend aufgeführten Grundstücke 

in 41468 Neuss, Dunantstraße 2b u.a. 
Grundbuch: Neuss, Blatt: 17565A 

halte ich den nachfolgenden Verkehrswert 

in Anlehnung an den Bodenwert und aller wert- und marktbeeinflussenden 
Umstände und gerundet auf glatte hunderter Beträge bei derzeitigem Verkauf 
für korrekt bemessen für 

Ifd. Nr. 6/zu7 3/10 Miteigentumsanteil an dem Grundstück 
Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3020 
Verkehrsfläche, Dunantstraße, Größe: 138 qm 

Bodenwert inkl . Befestigung = 5.548 € 

Verkehrswert = 5.500 € 
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in Anlehnung an den Sachwert und aller wert- und marktbeeinflussenden 
Umstände inkl . Sicherheitsabschlag und gerundet auf glatte tausender 
Beträge bei derzeitigem Verkauf für korrekt bemessen für 

Ifd. Nr. 7 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3109 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße 2 b, Größe: 325 qm 
Hinweis: bebaut mit einem Wohnhaus 

Sachwert = 518.195 € 
Sicherheitsabschlag = - 91.365 € 

Summe = 426.830 € 

Verkehrswert = 427.000 € 

in Anlehnung an den Bodenwert und aller wert- und marktbeeinflussenden 
Umstände und gerundet auf glatte Ein-Euro Beträge bei derzeitigem Verkauf 
für korrekt bemessen für 

Ifd. Nr. 8 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3123 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße, Größe: 0,1 qm 

Bodenwert = 1 € 

Verkehrswert = 1 € 

in Anlehnung an den Bodenwert und aller wert- und marktbeeinflussenden 
Umstände und gerundet auf glatte Ein-Euro Beträge bei derzeitigem Verkauf 
für korrekt bemessen für 

Ifd. Nr. 9 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3124 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße, Größe: 0,2 qm 

Bodenwert = 1 € 

Verkehrswert = 1 € 
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für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
und staatlich anerkannter Sachverständiger 

für Schall- und Wärmeschutz 
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Jens Rökendt 
Dipl.-Ing. Architekt 

Josef - Kohtes - Str. 18 
40670 Meerbusch 

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

in Anlehnung an den Sachwert und aller wert- und marktbeeinflussenden 
Umstände inkl . Sicherheitsabschlag und gerundet auf glatte hunderter 
Beträge bei derzeitigem Verkauf für korrekt bemessen für 

Ifd. Nr. 10 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3125 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße, Größe: 27 qm 
Hinweis: bebaut mit einer Garage 

Sachwert = 16.365 € 
Sicherheitsabschlag = - 2.609 € 

Summe = 13.756 € 

Verkehrswert = 13.800© 

in Anlehnung an den Sachwert und aller wert- und marktbeeinflussenden 
Umstände inkl. Sicherheitsabschlag und gerundet auf glatte hunderter 
Beträge bei derzeitigem Verkauf für korrekt bemessen für 

Ifd. Nr. 11 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstück 3126 
Gebäude- / Freifläche, Dunantstraße, Größe: 2 qm 

Sachwert = 1.338 € 
Sicherheitsabschlag = - 237 € 

Summe = 1.101 € 

Verkehrswert = 1.100 € 

Verkehrswert = 447.402 € gesamt 

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

Meerbusch, den 25.02.2026 

Von der AKNW 
öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger 

für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
und staatlich anerkannter Sachverständiger 

für Schall- und Wärmeschutz 

(Jens Rökendt) 
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