Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

INTERNETVERSION

In dieser Internetversion des Gutachtens finden /_%\_/

Sie keine Anlagen. Die vollstandige Ausfertigung
des Gutachtens kénnen Sie einsehen auf der Josef ~ Kohtes - Str. 18

. . 40670 Meerbusch
Geschaftsstelle des Amtsgerichtes Neuss.
Tel.. 02159 -96 2593
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 gem. § 194 BauGB
zum Wertermittlungsstichtag 14.01.2026

fir die nachfolgend aufgefiihrten Grundstlicke

in 41468 Neuss, DunantstraBe 2b u.a.
Grundbuch: Neuss, Blatt: 17565A
______________________________________________ R e T
1fd. Nr. 6/zu7 3/10 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstiuck 3020
Verkehrsflache, Dunantstrale, GroBe: 138 gm

S

e e e e e e e P s e e L e o o e e o e e e e e

1fd. Nr. 7 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstick 3109
Gebdude- / Freifldche, DunantstraBe 2 b, GroBe: 325 gm
Hinweis: bebaut mit einem Wohnhaus
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1fd. Nr. 8 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstiuck 3123

Gebdude- / Freiflache, Dunantstrale, GroBe: 0,1 gm
Verkehrswert = 1€
1fd. Nr. 9 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstick 3124

Gebdude- / Freifl&ache, Dunantstrale, GroBe: 0,Z &m
Verkehrswert = 1€
1fd. Nr. 10 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstick 312%

Gebdude- / Freifl&che, Dunantstrale, Grobe: 27 gm

Hinweis: bebaut mit einer Garage

1fd. Nr. 11 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstiick 3126

Gebaude- / Freiflache, Dunantstrale, GroBe: 2 gm
____________________________ _ﬁ'_________________________________________
Verkehrswert = 1.100 €
Verkehrswert = 447.402 € gesamt

Achtung: Es konnte fiir die Erstellung dieses Gutachtens ausschlieBlich
eine straBen- und wegeseitige Aublenbesichtigung der Grundstlicke und der
Gebaude durchgefiihrt werden. Eine Innenbesichtigung und gartenseitige
Besichtigung der bebauten Flurstiicke 3109 (Wohnhaus) und 3125 (Garage) war
NICHT moglich. Die fehlende vollstandige Besichtigqung wird bei der
Wertermittlung dieser beiden Flurstiicke mit einem Sicherheitsabschlag von
—-35 % berticksichtigt.
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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 (MeBzahlen flir Bauleistiungspreise und
Preisindizes fiur Bauwerke)

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

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

7. Unterlagen des Sachverstandigen-Kolieg, Verkehrswertermittlung nach
der ImmoWertV, von Prof. Dipl.-Ing. Kleiber, FRICS
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Dem Gutachter lagen nachfolgend aufgefiihrte Unterlagen vor:

¢ Grundbuchauszug Blatt 17565A vom 17.09.2025
e Flurkarte M 1:500 vom 28.10.2025
e TFotodokumentation vom 15.12.2025

und vom 14.01.2026

e Auskunft - ErschlieBungskosten vom 10.12.2025
e Auskunft - Baulasten vom 17.12.2025
e Auskunft - Altlasten vom 05.12.2025
e Auskunft - Kanalkataster vom 05.12(2025
e Auskunft - Wohnungsbindung vom 05.12.2025
e Auskunft - Baurecht vom 16.Q;.2@26
¢ Auskunft - Eigentlmerin vom 15.12.2025

- Gutachten vom 22.05.2025
Ermittlung Marktwert
und Beleihungswert

¢ Auskunft - Glaubigerin aus Monheim vom 06.01.2026
- Wertermittlung zum 08.09%.2017
- Bilder ohne Datum

e Auskunft - Bauaktenarxchiv vom 18.11.2025
Auszug Baugenehmigung vom 20.09.1979

AZ.: 1035/79

Einfamilienhaus mit Garagenplatz

- Baugenehmigung

- Befreiungsbescheid

- Baubeschreibung

- Anlag¥x 1 zur Warmeschutzvo

- Cbm-Bérechnung

-  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

Grundrissdnderung

- 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

Warmeschutznachweis 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
TUV Rheinland Priifung Doppelstosk-Parkgarage vom 14.07.1981

Antrag Inbetriebsetzung Gasanlage vom 29.07.1981

Abnahmebescheinigung Entwdsserungsanlage vom 12.10.1981

Schlussabnahmebescheinigung vom 13.10.1981
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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 fiir evtl. Verletzungen des Urheber- unid
Persodnlichkeitsrechtes Ubernommen.

Soweit Erhebungen und untergeordnete Tatigkeiten durch Hilfskrafte des
Sachverstandigen ausgefithrt wurden, hat der Sachverstadndige diese
Tatigkeiten auf Richtigkeit, Plausibilitidt liberprift{ motigenfalls erganzt
und flir dieses Gutachten verwendet. Die Wertermittlung wurde auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefithrt. Die planungs- und
bauordnungsrechtliche Legalitadt der Gebaude wird vorausgesetzt und nicht
kontrolliert, wenn dies nicht anders im Verlaufe des Gutachtens beschrieben
oder erwdhnt wird. Die Gebdude und Aubenanlagen wurden in Kurzform insoweit
beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig 1ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflihrungen bzw. Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Aussagen Uber nicht sichtbare  Bauteile Dberuhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweiseh wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf der Grundlage der iblichen &usftihrung aus dem Baujahr.

Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung / Installation (Heizung, Elektro, Sanitédr etc.)
wurde nicht geprtuft. Im Gutachten wird die Funktionst&dtigkeit voraus-
gesetzt. Die technischen Angaben wurden iiberschliagig anhand der vorgelegten
Planunterlagen ermittelt. Baumdngel und -schaden wurden insoweit aufge-
nommen, wie sie zerstdrungs-frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiithrt. Der
Sachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tiberschldgig schédtzen, da nur
zerstdgungsfrei - d.h. augenscheinlich - untersucht wird und grundsé&tzlich
keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadenssachverstandigen notwendig). Ubliche Aufwendungen fiir eine
Einzugsrenovierung werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Die Anlagen dieses Gutachtens dienen ausschlieflich der in diesem
Gutachten durchgefiihrten Verkehrswertermittlung. Eine Vervielf&ltigung -
auch auszugsweise - ist auf Grund von Urheberrechten NICHT gestattet. Dies
gilt fiur die Anlagen und das Gutachten.
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Hinweis:

Die vorgenannten ,Bewertungstechnische Grundlagen - wichtiger Hinweis®
sind wichtig und explizit fiur die Verkehrswertermittlung im vorliegenden
Gutachten zu beachten! Soweit Wertminderungen z.B. fiir Bauschaden,
Baumdngel oder fehlende Genehmigungen pauschal beriicksichtigt wurden, wird
empfohlen ggfls. vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Es wird
ausdrlticklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrs-
wertermittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte BRestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt wurden. Um die vermdgensmaBige Disposition abzusichern, wird
bezliglich der tatsdchlichen Kosten die Ermittlung durch detaillierte
Leistungsausschreibung und die Einholung von entsggechenden 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 beil vermdgensmaBigen Dispositionen ggfls. eine Aktualisierung
der Verkehrswertermittlung einzuholen. Diese Wertermittlung basiert auf
den genannten Dokumenten und Informationen. Sollten nachtriaglich 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 Sachverstandige umgehend dariiber zu informieren!

ACHTUNG:

Es konnte fir die Erstellung diesées Gutachtens ausschlieBlich eine straben-
und wegeseitige AuRenbesicdhtigung der zu bewertenden Grundstiicke einschl.
der aufstehenden Gebidude durghgefiihrt werden. Eine Innenbesichtigung der
Gebdude (Flurstiick 319, 3125) und eine Besichtigung der gartenseitigen
Grundstiicksfreifldche (Flurstiick 3109) war NICHT méglich. Die fehlende
Innenbesichtigung tnd fehlende vollstédndige Besichtigung der Grundstiicks-
freiflache wird bei der Verkehrswertermittlung fiir diese beiden Flurstiicke
3109 und 3125 mit einem Sicherheitsabschlag von - 35 % berlicksichtigt.

Es koénnen seitens des Gutachters zum Wertermittlungsstichtag KEINE
zuverlassigen Angaben iiber die vorhandene Ortlichkeit der Gebaude gemacht

werden. Alle Informationen 1in diesem Gutachten basieren auf den
vorliegenden Auskinften. In der Ortlichkeit k&nnen Abweichungen bzgl. der
i\ 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 StraBe 48, 41460 Neuss
mit Auftragsschreiben vom 27.10.2025

o e s R e e e e e e e e i e e e el PN

II. Aufgabenstellung:

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, die Verkehrswerte festzustellen
fir die nachfolgend aufgefiihrten Miteigentumsanteile und Grundstlicke:

in 41468 Neuss, DunantstrafBle 2b u.a.
Grundbuch: Neuss, Blatt: 17565A
1fd. Nr. 6/zu7 3/10 Miteigentumsanteil a® dem Grundstiick
Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstick 3020
Verkehrsflache, Dunantstrabe, GroBe: 138 gm
1fd. Nr. 7 Gemarkung Neuss, (Flur 21, Flurstiick 3109

Gebdude- / Freiflédche, DunantstraBe 2 b, GroBe: 325 gm

l1fd. Nr. 8 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstiuck 3123

Gebaude- / Freiflache, Dunantstrale, GroBe: 0,1 gm
1fd. Nr. 9 Gemarkund Neuss, Flur 21, Flurstick 3124

Gebdude- / Freifl&ache, Dunantstrafe, Grobe: 0,2 gm
1fd. Nr. 10 Geﬁarkung Neuss, Flur 21, Flurstick 3125

Gebaude- / Freifl&ache, Dunantstrafe, Grobe: 27 gm
1fd. Nr. 11 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstuck 3126

Gebdude- / Freifl&ache, Dunantstrale, GroBe: 2 gm
zum Bewertungsstichtag 14.01.2026
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Die Werwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fur
0.g9. Zweck gestattet. Wir haften nur flir grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz,
und auch nur dem Auftraggeber gegeniber.
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ITI. 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 Grundstiick Neuss Flur 21 Nr. 302G

Lfd. Nr.: 6/ zu 7
3/10 Anteil an
Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstlick 3920, Grobe 138 gm
Verkehrsflache
Dunantstralbe

Lfd. Nr.: 7 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstiuck 3109, GroRe 325 gm
Gebdude und Freiflache
DunantstraBe 2b

1fd. Nr. 8 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstick 3123, GroBe: 0,1 gm
Gebdude- / Freiflache
Dunantstrabe

1fd. Nr. 9 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstick 3124, GroBe: 0,2 gm
Gebidude- / Freiflache
DunantstraBe

1fd. Nr. 10 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstick 3125, GrdRe: 27 gm
Gebdude—- / Freifléche
Dunantstrale

1fd. Nr. 11 @Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstick 3126, GrdRe: 2 gm
Cebdude- / Freiflache
Dunantstrale

Ab%ellung I:

Eigentlmer:
Lfd. Nr.: 2 Eigentlimerin der o.g. Miteigentumsanteile und Grundstilicke
gem. Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 6-11 einschl. ist:
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Abteilung IT:
Lasten und Beschrdnkungen:

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

Grunddienstbarkeit (Recht zum Gehen und zur Verlegung und
Unterhaltung von Versorgungsleitungen jeder Art sowie wmines
Kanals) fir die jeweiligen Eigentimer der Grundstlicke
Gemarkung Neuss Flur 21 Nr. 3006, 3008, 3010, 0R.3
Bewilligung vom 26.05.1981, 24/26.08.1981

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

Lfd. Nr. 7: zu Lasten Bestandsverzeichnis 1fd. Nm. 6-11 einschl.
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

Abteilung ITII:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Es sind Grundpfandrechte eingetragen.
Anmerkung: Die Eintragung im Bestanddverzeichnis 1fd. Nr. 5 zu 7 sowie die

Eintragungen der Abt. ITI und III bleiben bei dieser Verkehrswertermittlung
im Sinne der Aufgabenstellung des “utachtens unberticksichtigt!

IV. Ortstermin:

Ein erster Ortstermin wurde durchgefihrt am 15.12.2025. Teilnehmer waren:
» Herr Jens Rdkendt, Gutachter

Es wurden dif zu bewertenden Flurstiicke und die Gebiaude ausschlieBlich
straBen- und wegeseitig besichtigt.

Ein Zweiter Ortstermin wurde durchgefithrt am 14.01.2026. Teilnehmer waren:
» Herr Jens Rokendt, Gutachter

Es wurden auch in diesem Termin die zu bewertenden Flurstiicke und die
Gebdude ausschlieBlich straBen- und wegeseitig besichtigt.
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Die Eltern der Eigentimerin =zeigten sich abwechselnd dem Gutachter im
Vorgartenbereich des mit dem Wohnhaus bebauten Flurstiick 3109. Der Vater
der EigentUmerin erkldrte unaufgefordert dem Gutachter, dass sie (die
Eltern der Eigentiimerin) das Wohnhaus und die Garage nutzen wilrden bzw.
von der Eigentiimerin gemietet hatten. Weitere Informationen, z.B. bzgl.
der Daten zum Mietverhdltnis wurden dem Gutachter nicht zur Véﬁ@ﬁgung
gestellt.

Hinweis: Flir die nachfolgende theoretische Verkehrswertermittlung wird auf
Grund der fehlenden vollstandigen Besichtigung der bebauten Flurstlicke
3109 und 3125 inkl. der aufstehenden Gebdude ein Sicherheitsabschlag wvon

Q.

- 35 % in Ansatz gebracht.

R R R R,

V. Beschreibung Grundstiick:

Die zu bewertenden Grundstilicke liegen in NRW, Kreis Neuss, Stadt Neuss,
Statistischer Bezirk 06, Stadtteil Gnadental, postalisch Dunantstrale,
sowie flr das Flurstiick 3109 Haus Nr. 2b.

o
KAARST
H o r’
o 4
‘ \
) T
& :
s > ‘ 7
oW i Dunantstralle,
Flurstiick 3020
Lo ] 3109, 3125, 3126,
b . NEUSS 3123, 3124
L7
o :
g v ]
Quelle timonline
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Flurstick

unbekannte Gebaudebereiche 3020

Baugenehmigung liegt nicht vor

Flurstick
& 3125

Flurstiick
3126

Flurstiick 3123
"4— Flurstiick 3124

Lageplanskizze o.M. basierend auf Flurkarte -eingenordet-
MAKROLAGE :
Die nachfolgende Beschreibung der Stadt Neuss und dem Stadtteil Gnadental
wurde dem Internet-Angebot dér Stadt, ihren weiterfiithrenden Links und dem

Internetportal Wikipedia esntnommen.

Stadt Neuss:

Neuss ist die grohte Stadt des Rhein-Kreises Neuss. In der Landesplanung
ist Neuss als Mittelzentrum eingestuft. Die Einwohnerzahl der Stadt Neuss
betragt ca. 152.000. Damit ist Neuss eine GroBstadt. Neuss ist gemessen an
der Einwohnerzahl die groBte kreisangehdérige (d. h. nicht kreisfreie) Stadt
in der Bundesrepublik Deutschland.

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

Der Hauptbahnhof Neuss liegt sowohl an der Aachen-Disseldorf-Ruhrorter
Bahn als auch an der Strecke Krefeld-Neuss-Koln sowie der Erftbahn
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Disseldorf-Neuss-Grevenbroich-Kéln. Hier zweigt auBerdem die private
Regiobahn nach Kaarst ab.

Den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) bedienen zahlreiche Buslinien
der Stadtwerke Neuss sowie die Stadtbahn U75 und die Strabenbahnlinien 704
und 709 der Rheinbahn. Neuss ist mit den S-Bahn-Linien S8 (Ménchengladbash—
Dortmund), S11 (Diisseldorf-Bergisch Gladbach) und S28 (Kaarst-Mettmann) ‘an
das S-Bahn-Netz angeschlossen.

Der Neusser Rheinhafen mit einem Glterumschlag von ca. 5 Milliongh Tonnen
pro Jahr ist der sltidlichste Rheinhafen, der nicht nur von Binnenschiffen,
sondern auch von Klistenmotorschiffen angelaufen werden kann.

Die ©Neusser Wirtschaft wird geprdgt wvon einem Industriehafen, ver-
arbeitendem Gewerbe und Dienstleistungsgewerbe.~Auber im Hafen gibt es
groBere Gewerbegebiete im nahen Hammfeld sowie im<Siiden der Stadt. In der
Neusser Wirtschaft spielen Eisen-, Aluminium- und Papierverarbeitung eine
groBe Rolle. Auch die Lebensmittelindustrie ist hier vertreten. Ein
zunehmend stédrkeres Gewicht bekamen in den letzten Jahrzehnten die Bereiche
Technologie, Logistik und Handel.

In der Innenstadt sind alle Einkaufe zur Deckung des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfes nahezu fuBlaufig zu erledigen. Ebenso sind Grund-

und weiterfiithrende Schulen in austreichender Anzahl vorhanden.

Stadtteil Gnadental:

Gnadental, ein mittelgroBér Stadtteil der Stadt Neuss mit ca. 5.400 Ein-
wohnern, liegt im Stidosten wpn 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 zuriick
die bis in das rémische Reich ca. 16 v. Chr. Reicht. In Gnadental befand
sich einst das r&mist¢he Legionslager Novaesium, eines der bedeutendsten
Militdrlager am Niederrhein. Der Name Gnadental leitet sich vom ehemaligen
Zisterzienserinnenkloster ,Gnadental™ ab, das im 13. Jahrhundert gegriindet
wurde.

Gnadental, wirtschaftlich eher unbedeutend, ist ein beliebter Wohnstand-
ort, wegerr der guten Verkehrsanbindung und des hohen Freizeitwertes. Uber
die Autobahn A57 sind Diusseldorf und Koéln schnell erreichbar.

Mehrere Buslinien verbinden den Stadtteil mit der Neusser Innenstadt.

Es gibt lokale Einkaufsmoglichkeiten sowie Schulen und Kindergérten.
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MIKROLAGE :
Die =zu bewertenden Flurstiicke 1liegen im noérdlichen Randbereich des

Stadtteil Gnadental, innerhalb des bebauten Ortsbereiches, Wohnlagenklasse
5.

Flurstick 3020, 3109, V:ohnl:og;klassen
1.01. 5

3123, 3124, (l\".‘ohﬂ agei!lasse 1

31 25, 3126 Wohnlageklasse 2
Wohnlageklasse 3

Wohniageklagse 4
“ohniageklasse 5
Wohnlageklagse 6
Yohntageklasse 7
B \Wohniageklasse 8

\_‘

Quelle: Wohnlagenkarte Stadt Neuss

In unmittelbarer Nidhe, siid-6stlich der zu bewertenden Flurstiicke, befindet
sich eine Polizeischule LAFP (Landesamt fiir Ausbildung, Fortbildung und
Personalangelegenheiten der Polizei NRW).

,Dunantstrafe"“:

Die Flurstiicke 3020, 31025 wund 3126 befinden sich nord-6stlich an der
Sffentlichen Verkehrsflache ,DunantstraBe™. Im Bereich der zu bewertenden
Flursticke 1ist diese &ffentliche Verkehrsfldche eine von Sid-Osten gen
Nord-Westen (bzw. je nach Fahrtrichtung anders herum) verlaufende Wohn-
anliegerstraBe. Sie ist zweispurig, asphaltiert und beidseitig mit Gehwegen
versehen. Eine durchgangige StraBenbeleuchtung ist vorhanden. Die Medien
wie Kanalisation {(Trennsystem), Gas, Strom, Wasser, Telefon sind vorhanden.

Flurstick 3020

Das zu @ewertende, ebene, Flurstiick 3020, mit 138 gm Flacheninhalt, ist
ein trapezformig geschnittenes, gepflastertes Wegeflurstilick, welches mit
seiner siid-westlichen Seite an der 6ffentlichen Verkehrsflache
,DunantstraBle™ liegt. Das Flurstiick 3020 ist gemessen in timonline ca. 3
m breit und ca. 45,80 m im Mittel lang. Das Flurstliick 3020 dient der
privaten ErschlieBung u.a. der angrenzenden mit Wohnhdusern Dbebauten
Grundstiicke 3006, 3008, 3109, 3110.
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Flurstick 3109

Das nahezu quadratisch geschnittene Flurstiick 3109 befindet sich nord-
westlich an der privaten ErschlieBungsflache Flurstiick 3020. Es hat 325 gm
Flacheninhalt und die Abmessungen, gemessen in timonline, ca. 17,55 m
Breite und ca. 18,40 m Tiefe. Die grundlegende Topografie des Flurstiicks
kann als eben bezeichnet werden. Im Nord-Osten, Nord-Westen und Sid-Westen
grenzen vergleichbare Flurstiicke an.

Das Flurstick 3109 ist bebaut mit einem dreiseitig grenzstandigen Wohnhaus
inkl. Einliegerwohnung, welches als Atriumhaus, L-fdrmig mit Flachdach,
ausgebildet ist. Auf den dreiseitig angrenzenden Flurstiicken sind ver-
gleichbare, ebenfalls grenzstandige, Atriumhduser vorhanden.

Das auf dem Flurstiick 3109 aufstehende Wohnhaus ist in der Flurkarte
dargestellt und eingemessen. Im Bereich des Atriums (Innenhof) sind gem.
Flurkarte und Luftbild erkennbar zwei rechtegkige Baukdrper vorhanden.
Diese Baukorper konnte der Gutachter in den beiden Ortsterminen nicht in
Augenschein nehmen. Es konnten keine Planunterlagen / Baugenehmigung fur
diese beiden Bauk&rper recherchiert werden.

Hinweis: Das zu bewertende Flurstiick 3109 befindet sich nicht an einer
6ffentlichen Verkehrsflache. Es wird iliber déen in Privatbesitz befindlichen
Weg, Flurstiick 3020 erschlossen. Eﬁne O0ffentlich-rechtliche Absicherung
(Baulast) ist nicht vorhanden. Es existlert eine Grunddienstbarkeit welche
augenscheinlich zivil-rechtlich die ErschlieBung absichert. Die Grund-
dienstbarkeit 1ist definiert 1n der Bewilligung vom 26.05.1981 bzw.
24/26.08.1981. Diese liegt dem Gutachter zum Zeitpunkt der Erstellung des
Gutachtens nicht vor.

Flurstiick 3123

Das Flurstick 3123 ist eine Splitterparzelle, unmittelbar angrenzend an
dem Garagenflurstiick 3125. Diese Splitterparzelle hat 0,1 gm Fl&che und
ist nicht eigenstandig wirtschaftlich nutzbar.

Flurstiuck 3124

Das Flurstick 3124 ist ebenfalls eine Splitterparzelle, unmittelbar an-
grenzend an dem Garagenflurstiick 3125. Diese Splitterparzelle hat 0,2 gm
Flache und ist ebenfalls nicht eigenstandig wirtschaftlich nutzbar.

Flurstick 3125

Das trapezfdérmig geschnittene Flurstlick 3125 hat 27 gm Flacheninhalt und
grenzt nord-6stlich an der ¢ffentlichen Verkehrsflache ,DunantstraBe“. Das
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Flursttick 3125 bildet mit dem nord-westlich angrenzenden Flurstiick 3126
eine wirtschaftliche Einheit, da beide Flurstiicke mit einem dreiseitig
grenzstandigen Garagenbaukdrper bebaut sind. Das ebene Flurstiick 3125 hat
gemessen in timonline die Abmessungen ca. 2,75 m breit und ca. 10,15 m im
Mittel tief. Der Garagenbaukdrper ist in der Flurkarte dargestellt und
augenscheinlich eingemessen.

Flurstick 3126

Das trapezformig geschnittene Flurstiick 3126 hat 2 gm Flacheniphalt und
grenzt nord-6stlich an der 6ffentlichen Verkehrsflédche ,DufiantstraBe™. Das
Flurstiick 3126 bildet mit dem siid-6stlich angrenzenden Flurstiick 3125 eine
wirtschaftliche Einheit, da beide Flurstiicke mit einem dreiseitig
grenzstandigen Garagenbaukdrper bebaut sind. Das ebene Flurstiick 3126 hat
gemessen in timonline die Abmessungen ca. 0,25 m breit und ca. 10,40 m im
Mittel tief. Der Garagenbaukdrper ist in der Flurkarte dargestellt und
augenscheinlich eingemessen.

ErschlieBungsbeitrage:

Gem. ErschlieBungskostenbescheinigung sind zum Wertermittlungsstichtag fir
die zu bewertenden Flurstiicke keine ErschlieBungs-, Kanalanschluss- und
Kostenerstattungsbetrdage zu zahlen. Die Flurstliicke werden erschlieBungs-
beitragsfrei gewertet. Es wird auf den Originaltext der Rescheinigungen
verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefiigt.

Baulasten
Gem. erhaltener Auskunft existieren keine Baulasten auf den zu bewertenden
Flurstticken. Es wird auf den Originaltext der Bescheinigung verwiesen, als

Anlage diesem Gutachten beigefiigt.

Umweltinformationsgesetz:

Gem. erhaltemer Auskunft sind fir die zu bewertenden Flurstiicke zum Wert-
ermittlungsstichtag im Kataster keine aktuellen Eintragungen Uber Altab-
lagerungen, Altstandorte, Altlasten oder schidliche Bodenveradnderungen
vorhanden. Es wird auf den Originaltext der Auskunft verwiesen, als Anlage
diesem Gutachten beigefligt.

Baurecht:

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neuss weibt die zu bewertenden Flurstiicke
als Wohnbaufldche (W) aus.
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Flurstick 3020, 3109,
3123, 3124,
3125, 3126

¥4

Auszug Flachennutzungsplan der Stadt Neuss

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

WR = reines Wohngebiet
I = max. 1 Vollgeschoss zulassig
O = offene Bauweise

Max. zulassige Grundfladchenzahl GRZ 0,2
Max. zuldssige Geschossflachenzahl GFZ 0,2

Es sind die textlichen Festsetzungsn zu beachten.

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

https://www.o-sp.de/neuss/plan?pid=40912

Auszug Bebauungsplan Nr. 137
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Hinweis: Das Planungsrecht wurde flir die westlich angrenzenden Flurstlicke
geandert, mittels Bebauungsplan Nr. 137-02, Datum Rechtskraft gem. § 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

Gemarfung Neuss
Fl.2%

" J=— /i

Auszug Bebauungsplan Nr. 137-02

Fiir die zu bewertenden Flursticke 1st die Larmkartierung NRW zu beachten,
einsehbar im Internet unter ﬂgmvlink

https://www.tumgebungslaerm—-kartierung.nrw.de/

FlurstOck 3020, 3109,
3123, 3124,
3125, 3126

StraBenverkehr 24h
L-don ! dBIA)

ab S5 bis 59

ab 60 bis &4
MR ab 65 bis 69
M ab70biy 74
W b 78

ﬁ. o
& 3 ] »

‘e . Yioe N\ H Gebiuvde
-t . it 2 0-‘* < — Gomeindogrenzon

Auszué StraBenldrm 24h—Pegel (L-den), Larmkartierung NRW

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

Gem. ELWAS-WER, Wasserdaten NRW befinden sich die zu bewertenden Flurstiicke
am Rande eines {berflutungsgefardeten Gebietes, siehe nachfolgender
Kartenausschnitt:

) JuNenss

Flurstick 3020, 3109,
3123, 3124,
3125, 3126

Tiefen uberflutungsgefahrdete Gebiete
Wassediefen - geschitde Gehiete
0-05m
05 -1m
1-2m
) ( . .
?& 8 009 / R a ‘ 2-4m
% _.e,‘yﬁ. - .n‘dﬂ - %n ] .)4m
Auszug ELWAS WEB, Hochwassergefahrenkarte hohe Wahrscheinlichkeit

=

Flurstick 3020, 3109,

3123, 3124,
’ 3125, 3126
oy, 5’ AT :
Str, & 2 }
L 5 9 : "
40 -~ R Tiefen Uberflutungsgebiet
g & Wosseriefen - Getaett Ohne technischon HOChwes SrsahuAz
S &£
£ F3 0-05m
% orvadsy,. A5, 3 06-1m
£y s ¥ ];ber,b i:“ -0
6:’9’ &> % ss%_ hu
1 L7 0l ) B>

Auszug ELWAS 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; jsessionid=DAF0E417847628BEF8690C060B6E607B?nested=falsey

Baugrundverhdltnisse sind nicht bekannt. Gem. der in der Nahe der zu
bewertenden Flurstiicke vorhandenen Grundwassermessstelle, LGD—Nummer
086550548, Dbetradgt der hoéchste gemessene Grundwasserstand 33,21 m
1.NHN2016, mit einer Schwankungsbreite von +/- 50 cm. Der vor den zu
bewertenden Flurstlicken im Bereich der DunantstraBe befindlichg” ndchste
Kanaldeckel hat eine Hbhe von ca. +39,75 m U.NHN2016. Dies ist eine ca.-
Hohendifferenz von 6,54 m mit einer Schwankungsbreite von ca. 4/-50 cm. Es
ist grundsatzlich die mittelbare Ndhe zum Rhein zu beachten.

Denkmalschutz:

Die auf dem zu bewertenden Flurstick 3109, sowie 312% und 3126 befindlichen
Gebdude (Wohnhaus, Garage) unterliegen nichf~dem Denkmalschutz.

Wohnungsbindung:

Gem. Auskunft der Stadt Neuss unteriiegt das auf dem Flurstiick 3109
befindliche Wohngebdude nicht efi Wohnungsbindung. Es wird auf den
Originaltext der Auskinfte verwiesen, als Anlage diesem Gutachten
beigefligt.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag:

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

Die weiteren Flursticke 3109, 3123, 3124, 3125, 3125 werden von den Eltern
(Mieter) der Eigentipgerin genutzt. Etwaig vorhandene Mietvertrdge liegen
dem Gutachter micht vor.

Sonstiges:

Weitere Hinwéise auf besondere wertbeeinflussende Umstande (geplante Ver-
kehrsverbesserung, Sanierungsgebiet, Nachbarbebauung, etc.) sind dem
Gutachte¥ zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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VI. Beschreibung Gebaude:

Flurstick 3109 = Wohnhaus

Fir das auf dem Flurstiick 3109 aufstehende dreiseitig grenzstandige
Wohnhaus in Atriumbauweise sind nachfolgende Unterlagen in der Bauakte
recherchierbar:

20.09.19279 Baugenehmigung AZ.: 1035/79
Einfamilienhaus mit Garagenplatz

Hinweis: Diese Baugenehmigung stellt ein 1-fdrmiges Wohnhaus dar mit einem
Erdgeschoss (Flachdach) und einer Teilunterkellerung. Bis Geb&udebreite
ist mit ca. 11,80 m angegeben. Genehmigt ist eine Wohneinheit. Ebenfalls
ist eine Garage mit Doppelparker (Parkpalette), AuBenabmessungen ca. 3 m
Breite und ca. 6 m Tiefe, dargestellt und genehmigt.

26.11.1279 Nachtrags-Baugenehmigung AZ.: 12137179
Grundrissédnderung

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

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

Hinweis: Diese Nachtrags—Bauqé%ehmigung 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 betragt ca. 5,79 m, die Tiefe ca. 6,70 m.

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

22.06.1981 TPeilrohbauabnahmebescheinigung

26.06.1981 Rohbauabnahmebescheinigung

14.07.1981 TUV Rheinland Priifung Doppelstock-Parkgarage
29.87.1981 Antrag Inbetriebsetzung Gasanlage

12.10.1981 Abnahmebescheinigung Entwdsserungsanlage

13.10.1981 Schlussabnahmebescheinigung
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Hinweis: Ob die in den o.g. Grundrissen dargestellten Raumaufteilungen und
genehmigten Nutzungen in der Ortlichkeit vorhanden sind, konnte der
Gutachter nicht recherchieren.

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

Hinweis: Es sind keine Aufenthaltsrdume gem. LBO NRW im Kellergeschoss des
Wohnhauses und des Anbaus genehmigt. Es sind ausschlieBlich gem.
vorliegender Genehmigungen Abstell-, Hobby- und Neben- bzw. Technikraume
genehmigt. Ggfls. in der Ortlichkeit im Kellergeschoss als pufenthaltsraume
gem. LBO NRW genutzte Kellerrdume sind nicht genehmigt.

Hinweis: Es liegt keine Wohn-Nutzflichenberechnung der o.g. genehmigten
Bauk&rper vor. Die Bruttogeschossfldchen fiir das Wohnhaus werden nach-
folgend theoretisch, Dbasierend auf den Plariunterdagen der Nachtrags-
Baugenehmigungen dargestellt:

BGF Wohnhaus KG = 12,20m * 5,18 m
+ 5,70m * 6,56 m
+ 1,00m * 4,12 m = 124,71 gm
BGF Wohnhaus EG = 12,20m * 5,18 m
+ 5,70 m * 6456 m
+ 1,00 m * 4,1@ m — 104,71 gm
___________________________________ \v —— i i —
BGF Wohnhaus KG + EG ges. = 209,42 gm, gerundet ca. 209 gm
BGF Anbau KG = 6,7 m * 5,79 m = 38,79 qm
BGF Anbau EG = 6,7 m * 5,79 m = 38,79 gm
BGF Anbau KG + EG ges. = 77,58 gm, gerundet ca. 78 gm

Hinweis: Unter Beriicksichtigung eines theoretischen Faktors von 0,8 fiur
den Abzug / Berlicksichtigung der Konstruktionsfldchen ist ein theoretischer
Wert flir die im EG vorhandene Fldche ermittelbar. Daraus folgt:

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

Theotretisch sind im Erdgeschoss Wohnhaus ca. 84 gm Wohnflache genehmigt
und in der Einliegerwohnung ca. 31 gm. Dies sind rein theoretische Werte,
basierend auf der o.g. BGF-Ermittlung. Diese beiden Werte dienen nur als
Hinweis und GrédBeneinordnung des Bewertungsobjektes. Welche tatsidchlichen
Flachen ortlich vorhanden sind konnte der Gutachter nicht recherchieren.
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Hinweis: Fiir die beiden in der Flurkarte und im Luftbild von google maps
dargestellten Baukdrper im Atriumbereich des Flurstiick 3109 konnte keine
Baugenehmigung und konnten keine Planunterlagen recherchiert werden.

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

Hauptwohnung:

- Im EG genehmigt Wohnen/Essen (durch versetzte Ebenernt ggtrennt),
Kliche, 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:

- AuBenwidnde verklinkert

- Fenster mit Rolllé&den

- Attikabekleidung mit Kunsi#schiefer

- Flachdach bituminése Eindichtung

- Im Bereich der Einliegerwohnung Abgrabung mit Kellerfenster und
Edelstahlkaminzug auflen an der Fassade

- Zuwegung Eingangstiire Haupt- und Einliegerwohnung gepflastert

- Im Vorgartenbeteich 1 Holzgartenhaus, 2 Terrassenliberdachungen etc.

- Flurstick 3109 zum Weg hin mit Zaun und zwel Gartentoren eingefriedet

Flurstiick 3125,317% = Garage

Augenscheinlﬁ%h ist die Garage mit Duplexparkpalette mit Baugenehmigung
AZ.: 1035/79 ygom 20.09.1979 genehmigt worden. Die Plandarstellung im
Grundriss, Bestandteil dieser Baugenehmigung entspricht jedoch bzgl. der
Anordnung der Nachbargaragen nicht der Ortlichkeit. Die zu bewertende
Garage ist in Reihe mit insgesamt drei Garagenbauk&rpern errichtet. Die zu
bewertende Garage hat ein Sektionaltor. Vor der Garage kann auf dem
Flursttick 3125, 3126 kein Standard-Pkw abgestellt werden, da die Tiefe der
Freifldche mit im Mittel ca. 4 m (klirzeste Tiefe ca. 3,40 m) zu kurz ist.
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2.) BEWERTUNG:

I. Bodenwert

Der Wert des Bodens 1ist abhangig wvon der tatsdachlichen bzw. mdglichen
Nutzungsart, der GrdRe und des Preises. Ein Grundstiick kann zu Teilen
unterschiedlich genutzt sein. Quadratmeterpreise werden in der Regel aus
vergleichbaren Verkaufen der Jlngeren Vergangenheit ermittelt; idiese
liegen als Bodenrichtwerte von den Kommunen verdéffentlicht vor. Fi die zu
begutachtenden Grundstiicke 1ist gemdB der bestehenden Richtlinie und
Verordnung der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, welcher zum
Zeitpunkt der Schatzung im gewdhnlichen Geschiaftsverkehr nach dem Zustand
des Grundstiicks ohne Rlcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert von Grundstiicken ist in
der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Dabei sollen die Vergleichs-
grundstiicke hinsichtlich der ihren Wert beeinfilussenden Umstdnde mit dem
zu begutachtenden Grundstiick soweit wie mdglich iibereinstimmen. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch entsprechende Bodenrichtwerte
fir die Schatzung herangezogen werden.

Flir vergleichbare Bauland-Grundstiicke (ekf) liegt zum Zeitpunkt der Er-
stellung des Gutachtens nachfolgender Bodenrichtwert (BRW) gem.
telefonischer Auskunft des Gutachterausschusses vor:

Gemeinde Neuss
Postleitzahl 41468
Gemarkungsname Neuss

Ortsteil Gnadental
Bodenrichtwertnummer 106005
Bodenrichtwert 660 €/m? (Ein/zweilgeschossiqg)
Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsa?t Wohnbauflache
Geschosszahl I-I1

Tiefa 35 m

Anwendungshinweise

Ortliche Fachinformationen

Es sind zum Erstellungsdatum des Gutachtens die Bodenrichtwerte fir den
Stichtag 01.01.2026 noch nicht verdffentlicht 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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erhdéht wurden von 640 €/gm auf 660 €/gm. Es wird somit der Bodenrichtwert
mit 660 €/gm und den o.g. Kriterien zu Grunde gelegt. Es sind die o6rtlichen
Fachinformationen zu beachten:

Bei Abweichungen von der Grundstiickstefe des Bodenrichtwertgrundstiicks erfoigt eine Anpassung
bei Ean- und Zweitamilienhausgrundsticken nach folgender Tabelle:

Bodennc_m_w_em_lef; inm

Grundstickstiefe in m

| 30 35 40
bis 22 104 1,07 1.11
25 1,03 1,06 1,10
30 1,00 1,03 1,07
35 097 1,00 1,04
40 093 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
Flurstticke. Es sind folgende Punkte zu berticksichtigen:

Flurstiick 3020

Es handelt sich bei dem Flurstlick 3020 um ein reines Wege- bzw.
ErschlieBungsgrundstiick. Es 1st nicht eigenstandig bebaubar, vielmehr
dient es als private Verkehrsfldache (ErschlieBungsflidche) u.a. fur die
angrenzenden Wohnhausflurstticke. Solch eine ErschlieBungsfldche wird
i.d.R. mit 15 % des Bodenrichtwertes gewertet.

Daraus errechnet sich der Bodenwert fiir das Flurstiick 3020 wie folgt:

660 ;/qm * 15 % = 99 €/gm * 138 gm = 13.662 €
Zu beachten ist die Pflasterung, die eine direkte Nutzung als Verkehrs-
flache ermoglicht (Wegfall der Ausbaukosten). Diese Pflasterung wird mit
einem Zeitwert von 35 €/gm angesetzt. Somit sind 138 gm * 35 € gleich 4.830
€ flir die befestigte Fldche zu beriicksichtigen.
Der Wert des Flurstiick 3020 betrdgt demnach:

13.662 € + 4.830 € 18.492 €

Fir 3 / 10 Miteigentumsanteil an dem Flurstiick 3020 errechnet sich der
Wert wie folgt:

18.4%92 € / 10 * 3 = gerundet 5.548 €

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

und staatlich anerkannter Sachversténdiger
fUr Schall- und Warmeschutz Seite: 26


http://www.Roekendt-Architektur

Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

Ay

Josef — Kohtes - Str. 18
40670 Meerbusch

Tel.: 02159 -962593
Fax: 02159 — 962594

Flurstiick 3109

Das zu bewertende Flurstiick 3109 stimmt bzgl. folgender Kriterien mit dem
Bodenrichtwertgrundstlick tberein:

- Entwicklungszustand = Baureifes Land
- Beitragszustand = beitragsfrei

- Nutzungsart = Wohnbauflache
- Geschosszahl = I-II

Es werden flir diese vorgenannten Kriterien keine Zu- oder Abschlige in
Ansatz gebracht. Nachfolgende Kriterien sind Jjedoch werttechnisch zu
gewichten:

Grundstiickstiefe:

Das Bodenrichtwertgrundstiick hat eine Tiefe von 1.M. 35 m. Das zu
bewertende Flurstiick 3109 hat eine Tiefe vor. ca. 18,40 m Tiefe. Gem.
Umrechnungstrabelle der o6rtlichen Fachinfogmation ist folgender Faktor
anzusetzen:

Bodenrichtwertgrundstlick = 30 m
Bewertungsflurstick = bis 28 m
Umrechnungsfaktor = 1,07

Ausrichtung:

Das Bodenrichtwertgrundstiick hat eine reine Ost- / West-Ausrichtung. Das
Bewertungsgrundstiick hat eine Nord-West-Ausrichtung. Es wird gem.
Fachliteratur Kleibsr kier ein Abschlag von - 5 %, Faktor 0,95, angesetzt.

Nord Ausrichtung = - 10 % (0, 90)
Nord-Ost Ausrichtung = - 5 % (0,95)
Ost Ausrichtung = 0 % (1,00)
Sid-0st Ausrichtung = + 5 % (1,05)
sud Ausr%phtung =4+ 10 % (1,10)
Stid-West Ausrichtung =+ 5 % (1,05)
West Ausrichtung = 0 % (1,00)
Nord-West Ausrichtung = - 5 % (0,95)

Lage 2. Reihe:

Das Flurstick 3109 befindet sich nicht direkt an einer o&ffentlichen
Verkehrsfldche sondern in zweiter Reihe, wird somit Uber ein anderes
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Flurstiick (3020) erschlossen. Der Gutachter setzt daflir einen sachver-
standig gewichteten Abschlag von - 10 &, Faktor 0,90 an.

Daraus folgt ein Bodenwert fiir das Flurstiick 3109 in Hohe von:

660 €/gm * 1,07 * 0,95 * 0,90 = gerundet 604 €/gm * 325 gm = 196.300—~€

Flurstiick 3123

Das Flurstiick 3123 ist eine Splitterparzelle mit 0,1 gm Fl&cheninhalt. Das
Flurstick 1ist alleine am Markt nicht verduberbar, es ist nicht wirt-
schaftlich verwertbar. Der Gutachter setzt fir dieses Flurstigk 3123 einen
Wert von 1 € an.

Flurstiick 3124

Das Flurstiick 3124 ist wie das Flurstiick 3123 eine Splitterparzelle jedoch
mit 0,2 gm Flacheninhalt. Das Flurstliick ist ebenfalls alleine am Markt
nicht verauBerbar, es ist nicht wirtschaftlich verwertbar. Der Gutachter
setzt flr dieses Flurstiick 3124 einen Wert von 1 € an.

Flurstiick 3125 und Flurstiick 3126

Die beiden Flurstiicke 3125 und 3126 kilden zusammen eine wirtschaftliche
Einheit. Sie sind gemeinsam bebaut mit einem GaragenbaukOrper. Diese beiden
Flurstiicke werden am Markt ausschlieBlich gemeinsam verduBert. Der Boden-
wert wird fir beide Fladchen gemeinsam ermittelt und dann Jje Flurstick
einzeln ausgewiesen:

Flurstiuck 3125 = 27 gm
Flurstiuck 3126 = 2 gm

Summe gesamt =. 2% gh
Es handelt sith um eine Fldche welche mit einer Garage bebaut werden kann.
Der Wert selcher Garagenparzellen wird i.d.R. mit 50 % des Bodenrichtwertes

gewichtet. Daraus folgt ein Wert flUr diese Fldche in Hbhe von:

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

Der Bodenwert des Flurstiick 3125 betrdgt = 27 gm * 330 €/gm = 8.910 €

Der Bodenwert des Flurstiick 3126 betrdgt = 2 gm * 330 €/gm = 660 €
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II. Bewertung der baulichen Anlagen

Verfahrenswahl = Wohnhaus Flurstiick 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 Drittverwertungsmdglichkeit, nicht unter Rendite-
aspekten Dbetrachtet. Ein potentieller Kaufer Dbetrachtet dag ~Tbjekt
Uberwiegend aus dem Blickwinkel:

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

Aus diesem Grunde wird der Verkehrswert fir das FlurstiicR 3109 in Anlehnung
an den Sachwert ermittelt.

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

Es wird der Geb&dudenormalherstellungswert ermittelt, u. a. in Anlehnung an
die NHK's, durch Festlegung der Normalherstellungskosten flir Gebaude ver-
gleichbarer Bauweise ohne Baunebenkosten und bezogen auf die Brutto-
Grundfldche der Gebidude. Unter Berlicksichtigung des derzeitigen Baukosten-
index werden die Baukosten aktualisiert. AnschlieBend ist der Geb&ude-
normalherstellungswert auf den Zeitwert =zu korrigieren. Dies erfolgt
mittels Wertminderung wegen dem Gebiudealter tber die lineare Wert-
minderung. Der nun ermittelte Gebdudewert ist um den Zeitwert der sonstigen
Anlagen vgl. Ver- und Entsorgungsanlagen, Aubenanlagen, Einfriedungen etc.
zu korrigieren. Ber Sachwert wird abschlieBend als Summe von Bauwert
(Gebaudewert und sonstigen Anlagen) sowie Bodenwert unter Berlicksichtigung
des Zustandsgrades und der Marktanpassungsfaktoren ermittelt.

SachwertverEahren = Wohnhaus Flurstiick 3109:

Fur das Wohnhaus wird die Bruttogrundflache fiir das KG und EG von gerundet
209 gm (Hauptgebdude) + 78 gm (Anbau) gleich 287 gm zu Grunde gelegt.

Die Baukosten je gm BGF werden flr 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 Einfamilienhauser’ 1.03 705 | 785 | 900 |1 085| 1 360
Doppel- und Reihenendhauser 2.03 665 | 735 | 845 |1020| 1275
|Reihenmittelhéuser 3.03 620 | 690 | 795 | 955 |1 195|

Nachfolgend sind die Austattungsmerkmale dargestellt:

Tabxolo 1: Boschrosbung dor Gobdudestandards fis tremtehende Ein- und Zweltamilionha user, Doppohduser und Rehonhbuser

Die Baschrelbung der Gebliudestandards ist belapieinaft und dient dec Orlentierung, Sie kann nicht alle In dev Praxis auftretenden S:andasdmerkmale auftinren, Mercmale,
&q die Taballe nicht Loschreidt, SiNd ZUSHAZICH SACTYErSLANSg ZuU Deruckechtigen, Es missan nicnt allo aufgeldhrten Marsmae 2utreften, i In dor Tabele angegetenen
Jahreszahion bodehon s.ch aut die im joweiligon Zoltraum gUiSgen Wirmaschutzantordenungon: in Bozug sl das konkrete Bowortungsobjokt ist 2u prufen, 0b von disson
Wiarmeschutzanforderungen abpewichen wird. Die Beschreibung der Gebliudeatandards basiert auf dem Rezugsianr der NMK (lane 2010}

Slanardstuie

w
; 7 3 7 3 g
Auiewinde Holrtachwerk, Ziege mae - |ein-/rweischalges Mauer-  [ein-/rweischiiges aver-  [Verbiendmanerwerk, zwes-  [autwenog gestaitete Fasss- 23
wedg; Fugengisttsirich, Putz, |work, 2, 8, Gittersiegel oder [weork, 2, 6, aus Leiohtze-  Jschalky. hinteriifiet, Vor-  [den mA konstruksrver Gle- |
Varkisioung nvt Fasarze-  |Hohiblockstaing, vamutzt | pein, Kalisandstainen, Gas-|hangfassada (2. B. Natur-  [aerung (Saularstialiungen,
meniplatten. Baumen- und gestnchen oder Holz- | betonstenen; Edeipulz; schferk Warmedammung  |Erker etc.), Sschtbeton-Fer-
schindein oder eintachen | verideidung. nictt zeitgema=] Wamedammverbundsys-  jinach ca, 2005) tigtaile, Natursieintassace,
Kunststoffioiastens keir ooet |Ber Vaammeschutz tvor tem oot VAMMedammputz Elermente aus Kupter-/tio-
doutheh nicht zeitgonifler |, 1995) (nach ca, 1996) Disch, mohrgeschossign
Wirmeschuiz {vor ca, 1980) Gilasfaszaden; Dammung im
[Passivhausstandird
Dach Dachpappe. Fasarzament-  |einfacho Betondachstelne  [Faserzemoent-Sorindein, bo-jolasinnie Tondacnhziegel, hocivwventige Esndeckung 15
plattenA\Yellplatten, kene  |oder Tordachsepal, Bite- | schichtete Betondachsseine |Flackdechaustyldung w. |7, B aus Scheefer oder ‘
brs gavinge Cachgdrmnmung | menschindeln, nicht 2eitge- |und Tondachegel, Folun- fals Dachierrassen, Kon Kupler, Dachvsgrinung,
mafia Dactwiammuing (vor  [atxsichturg: Rnnen und Srubtion in Brattschaintholz, [hofalvbarae Flachdach; auf-
ca 1995) Fallohve aus Zickiecly schwires Massoflachdack; fwerdg jeliederte Dach-
Dachdimmung fnach besonders Dachfonmen, landschatt, sichtbere Bo-
ca. 1994) 2, B. Mansarden-, Waim- gongachkonstruktionen;
dach; AutspatonaBimewung, |Rinnen und Falicohny a3
Oberdurchachnetiche Dim- [Kupfer, Damrrung im Pas-
1 i ) ] o ; _Jmwng (naon ca, 2008)  [sivhausstivwand N
Fonater unct Eintachvarglasung: entache | Zweifacivorglasung (vor Zwotachvarglasung (nach | Oradachwarglasung. Son- [E,rono feststanonce Fons "
Acfientdren MHolstiron ca 1908 Maustlr mit nicht jca. 1998), Rollliden (ranu- [nenschutzglas, sufwendi=  [torfiichen, Spcdnbangla-
2oitgernafem Warmgachutz leilk Maustur mit zoagema-  fgore Ranmen, Rolliagen sung {Schall- und Sonnen
tvor ea. 1995) Bam Wamesshutz (nach tolokir ), hoberwadige Tir-  [schatz) AuBantiren in
ca, 1925) arlape 2. 8 mit Setented, [hocimurtigen Matenaben
| bosongurer Enbruchachutz
Innerwarkie Fachwerkwinge, enfache  |massive tragends Innen- Mot tragende Innenwiinda | Sichimauerwerk, Waniver- [geataltete Wandabliufe "
und iren Putre/Lehmputze, envache |wilnde, richt trapecde I rmassiver Austonrung bew. jtideiungen (Holzpareaie),  [(2. B. Plelervortagen, abge-
Kalkanstiiche, Fillungsid-  \wande 'n Leicbauwnisn  [mit Dimmmarorial gefGite | Massaholzifren, Schisbo-  [sotzte oger peschwungims \

ren, gestrchen, mit en'a-

2. B. Hozstandarwiinde mi

Sranderonstrukaonen,

turelements, Glasxiren,

Wangpartien); Vertafelungen

chon Boschidgen ohne Gpsuirion. Gipsdieton; schware Turen, Holzzawgen [struktunarte Turbiatior (Edaiholz, Metall), Akustik
Dichaungen lsichze Tiren, Stahizargen putz, Reandschutzverkdel-
cung; raumhohe autvendige
Tursiemnorie
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Deckan- Holzbalkendacken ohne  [Holzhakencecken mi: Fii- |Beton- und Holzhalkende- [Decken mit grifam: Deckan mit groJen Spann- | 11
konstruktion Fillung, Spakeqxaz; Wech- |hng, Kappendecken; Stahi- [chken ndl Tritt- und Luft- Spanmweda, Deckemverkine- |wéiten, geqgliadent, Decien-
und Treppen [holztreppen in einfacher Art [ oder Hartholztreppen in ¢in-| schallschutz (. B. schwirm- [dung MHolzpancsieKassel- |vertafolongen (Edelivolz,
und Austihwung, kein Tril- | fache: Art und Ausiitwung  [rmender Estrich), gerdlau- [ gewendidelte Treppen  [Metall), brate Stahlbeton-,
schaliscruty | fige Treppen aus Stahboton jaus Stahibeton oder Stahl, [Matall. oder Hartholztrep-
oder Stahl, Hadentreppe,  [Hartholztreppenaniage in pocariage el hochworte
Trittschatsciwtz besserer Art und Ausfllvunglgem Gelander
Fulbdden ohne Belag | Linoleum-, Teppich-, Lami- [Unoleurr, Teppich-, Lami- [Natursteinpiaiten, Fertigpw- [hochwertiges Parkeit, 8
| nat- und PVC-Boden anta- [nat- und PVC-Baden Dea-  [xatt, hochwartipe Flesan,  [hochwertige Naturstanp(at-
Icher At und Ausiflhrung surer At und Ausfuhwung, | Terazeobelag, hochwertige [ten, hochwertige Edetolz
Fleson. Kunststeinpiaiten  [Massivholzboden auf ge-  [boden aut gedarmmter Un-
| dammiter Unterkonstiukdion |terkonstrukdion
Sanitye anfaches Bag mit Stand- | 1 Baxt it WC, Dusche oder| 1 Bag nit WC, Duschs und |1 — 2 Bader mit tlw. zwei  [metvere gro8z0gige, hoch- C]
Snnchtungen WC, Installation aut Putz, | Badewanne, eitache Badewrunne, Giste-WC,; Waschbecken, tw, Bidet!  [werdige Bader, Glste-WC;
OBwbenanstrich, cinfache | Wand- und Bodeaflicsen. | Wand- und Bodenfliesen,  |Urnil, Giste-WC, boden-  |hochwortige \Wand- und
PVC-Bocenbeliige | talvimiza gatilaxt raumhoch qafliest gleche Dusche; Wang- und [Bodenplatten {oherflAchen-
Bodantlosan, jowoils 0 go- [stnkturient, Enzel und Fla-
1 hobener Qualitat {cherdiehors)
Hetaung Einzeidlen, Schvrersatthei= |Fern- oder Zentrainelzung. [elestronisch gesteuerte FuBbcaerheizung, Solarkol- | Solarkolkcoren fur Wam- 9
ung | @nfachs Wamiafthelung, |Fem- oder Zentralheizung, |ektoren fir Warmwasser-  [wasserezeugung und Hee
lereene GasauBoenwand Niwdertemperatue ouor orZougunyg, 2usAtzbotvr 2ung, Blockhohraltwerk,
[thermwen, Nachtstromspei- | Bronnwortkessel Karriitanschiuss Wirmopurpe, Hybrid-Sys
[ cher-, Fubodenheizung ton; autwendne zusiizii-
{tvor ca, 1996) che Kaninaniage
Sonstige sofv worsge Stuckaosen, | wenige Steckuostan, Schel- | zeitgemale Anzanl an 2ahiruicho Steckdosen ung | Video- und Zontrale Alarm 8
tochnische Schaiter und Sicherungen, | ter und Sichorungen Stockdoson und Lichlaus- | Lichtiusi@sse, bochwertige fantage, zermirale Liftung mit
Ausstattung kein Fenlersyomschutz- 1 assen, Zahieschvank (ab  |Aboeckungen, gezentrale  [Wirmetauscher, Klimaanla-
schalter (A-Schater), Le= ca, 1985) Mt Unterventei-  [LORLng mit Wirnwtauscher, (e, Bussystem
tungen tolhweise aut Putz ung und Kppsichorungen  [rwhrere LAN- und Fornsoh
Normalherstellungskosten 2010 Standardstufe Waégungs- | Kosten- |
Wohnhaus | 1 2 3 4 5 anteil anteil
Kostenkennwerte je BGF Typ3,03)| 620€ ©H90€ 795€ 955€ 1.195€
AuRBenwande 0,5 0,5 23% 189 € |
Dacher 1 15% 104 € |
AuRentliren und Fenster 0,5 0,5 11% 82€
Innenwande und -tliren 1 11% 87€ |
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11% 87¢€ |
FuRbdden 1 5% 40€
Sanitdreinrichtungen | g5 0,5 9% 79€ |
Heizung ; 0,5 0,5 9% 67€ |
Sonstige technische Ausstatturﬁen 1 6% 48 €
Summe: 100% 782 €
Korrekturwert: N 1,00 782 €

Es konnten auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung weitestgehend die
0.g. Einstufung nur geschdtzt werden. Diese o.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 782 €/gm angesetzt.

Die o.g. Baukosten basieren auf dem Jahr 2010 und mlissen somit zum Wert-
ermittlungsstichtag angepasst werden. Dies geschieht iber den Baukosten-
index. Die Indexreihe basierend auf 2015 = 100,00 sieht somit wie folgt
aus:
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782 €/gm = 2010 = 892,30% Baukostenindex
2015 = 100,00%
1.503 €/gm = 2026 = 171,60% Baukostenindex

Es werden fiir das Wohnhaus indexierte Baukosten in HOhe von 1.503 €/gm BGF
angesetzt.

Das tatsdchliche Baujahr des Wohnhauses wird gem. Fertigste®lungs-
bescheinigung angesetzt mit 1981.

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre, gem. ImmoWertV
Gebidudealter = 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 = Gebdudealter / Gebdudelebenzdauer * 100%
Wertminderung = 45 Jahre / 80 Jahre * 100%
Wertminderung = - 56,25 %

Gebdudewert sonstige Anlagen:

e TFreiflache vom Gebdudewert = 4 %
3.000 €

e Ver- und Entsorgungsanschliisse ‘pauschaliert

Es wird auf Grund der fehlenden Genehmigung / Planunterlagen und der
fehlenden Besichtigung des ickwartig im Atriumbereich Dbefindlichen
Gebaude (Uberdachung o.&.) kejn Wert angesetzt.

Wohnhaus BGF in gm: 287,00 1.503,00 € 431.361 €
Baukosten: 431.361 €
Wertermittluncsstichtag 2026
Gebdudealter 45
lineare Wertminderung -56,25% -242.641 €
Gebaudewert: 188.720 €
Zeitwert sonstige Anlagen:
AuRenanlagen 1% 7.549 €
sonstige Anlagen 3.000 €
Summe Zeitwert sonstiger Anlagen: 10.549 €
vorlaufiger Gebaudesachwert GBSW 199.269 €
Bodenwert: 196.300 €
Sachwert vorlidufig: 395.569 €
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Der Verkehrswert kann nicht allein vom Sachwert abgeleitet werden, sondern
das Marktverhalten muss entsprechend mittels Sachwertfaktoren berltck-
sichtigt werden. Die Sachwertfaktoren zum 01.01.2026 sind vom Gutachter-
ausschubl der Stadt Neuss zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens noch
nicht veroffentlicht worden. Der Gutachter hat auf Grund telefonischer
Nachfrage beim Gutachterausschuss folgende Informationen erhalten:

395.569 € 'vorldufiger Sachwert Faktoren

350.000€ Faktor 1,37

400.000€ Faktor 1,31
Faktor interpoliert gerundet 1,31
Ausstattungsstandart mittel 1,00
Wohnlagenklasse 5 1,02
Bodenwertanteil 50% 1,00
Zweifamilienwohnhaus 0,98
Sachwertfaktor 1.31

Der Sachwert betrdgt demnach 395.56%9 € * 1,31 = 518.195 €

Der Sachwert fir das Flurstiick 3109 betiragt 518.195 €.

Verfahrenswahl = Garage Flurstick 3125, 3126

Es handelt sich hier um eine Garagé mit einer Doppelparkpalette. Solch
eine Garage wird in erster Linie auf dem freien Markt wvon Eigennutzern
nachgefragt. Es handelt sich nicht um eine Renditeimmobilie. Aus diesem
Grunde wird der Verkehrswert flr das Flurstiick 3125, 3126 in Anlehnung an
den Sachwert ermittelt. Es wird zuerst der Gebdudesachwert ermittelt,
anschliessend wird dieser Wert fiir die beiden Flurstiicke aufgeteilt gem.
Gebdudefldche aufstehend auf den jeweiligen Flurstiicken.

Sachwertverfahren = Garage Flurstiick 3125, 3126:

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

Dieése Baukosten milssen entsprechend indexiert werden:

485 €/gm = 2010 = 89,30% Baukostenindex
2015 = 100,00%
932 €/gm = 2026 = 171,60% Baukostenindex
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Das tatsachliche Baujahr der Garage wird gem. Fertigstellungs-
bescheinigung angesetzt mit 1981.

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre, gem. ImmoWertV
Gebdudealter = 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 = Gebaudealter / Gebdudelebensdauer * PQP%
Wertminderung = 45 Jahre / 80 Jahre * 100%
Wertminderung = - 56,25 %
Gebdudewert sonstige Anlagen:
e Freiflache vom Geb&udewert = 4 %
e Ver- und Entsorgungsanschlliisse pauschaliert = 500 €
Sachwertermittlung:
Garage BGF in gm: 18,00 932,00 € 16.776 €
Baukosten: 16.776 €
Wertermittlungsstichtag 2026
Gebdudealter 45
lineare Wertminderung -56,25% -9.437 €
Gebaudewert: 7.340 €
Zeitwert sonstige Anlagen:
AuBenanlagen 4% 294 €
sonstige Anlagen 500 €
Summe Zeitwert sonstiger Anlagen: 794 €
Gebaudesachwert GBSHW 8.133 €

Der Gebdudesachwert in Hohe wvon 8.133 € muss nun entsprechend der
aufstehenden Gebiudefldche auf den beiden Flurstliicken 3125 und 3126
aufgeteilt werden.vMit Addition des jeweiligen Bodenwertes errechnet sich
somit der Sachwert fiir die beiden Flurstiicke 3125, 3126:

Garageﬁﬁrundflache 18,00 gm = 100,00 %
Gebdudesarthwert = 8.133 €

F&tstiﬂck 3125 = Breite ca. 2,75 m

Aufstehende Gebdaudeflache ca. 2,75 m * 6,00 m = 16,50 gm 91,66 %
Gebdudesachwert = 7.455 €
Bodenwert = 8.910 €
Sachwert Flurstiick 3125 = 16.365 €
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Flurstiick 3126 = Breite ca. 0,25 m

Aufstehende Gebdudeflache ca. 0,25 m * 6,00 m = 1,50 gm = 8,33 %
Gebdudesachwert = 678 €
Bodenwert = 660 €
Sachwert Flurstiick 3126 = 1.338 €

e e e s R e e e e e e e b i e e e e PN

III. Sonstiges

Es werden nachfolgend weitere Punkte werttechnisch berdcksichtigt:

Fehlende Innenbesichtigung:

Der Gutachter konnte keine Innenbesichtigung des Wohithauses und der Garage,
sowie der rlckwartigen Gartenfldache durchfiihren. Grunds&atzlich gilt: ,Ein
Gutachter kann nur das bewerten, was er persdnlich gesehen hat.™ Aus diesem
Grund setzt der Gutachter 35 % des Gebdudesachwertes gem. Sachwertverfahren
inkl. Bertlicksichtigung des Sachwertfaktcrls als Sicherheitsabschlag an.

Flurstick 3109

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

Es wird ein Sicherheitsabschlag wg. fehlender vollstidndiger Besichtigung
in Hohe von — 91.365 € fir das Flurstiick 3109 angesetzt.

Flurstick 3125

7.455 € * (- 35% ) = = 2.609 ¢

Es wird ein Sicherheitsabschlag wg. fehlender vollstindiger Besichtigung
in H6éhe von ~ 2.609 € fir das Flurstiick 3125 angesetzt.

Flurstick 2126

678 € * { - 35% ) = - 237 €

Es Wird ein Sicherheitsabschlag wg. fehlender vollstandiger Besichtigung
in Hohe von — 237 € fir das Flurstick 3126 angesetzt.
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IV. Zusammenstellung

Flurstiick 3020: 3 / 10 Miteigentumsanteil

Bodenwert inkl. Befestigung = 5.548 €
Flurstick 3109: Bodenwert = 196.300 €
Sachwert = 518.195 €
Sicherheitsabschlag = - 91.365 €
Flurstick 3123: Bodenwert = IT%E
Flurstick 3124: Bodenwert = e
Flurstick 3125: Bodenwert = 8.910 €
Sachwert = 16.365 €
Sicherheitsabschlag e 2.609 €
Flurstiick 3126: Bodenwert = 660 €
Sachwert = 1.338 €
Sicherheitsabschlag = - 237 €

V. Verkehrswert

Fiir die nachfolgend aufgefithrten Grundstiicke

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

halte ich den nachfolgeriden Verkehrswert
in Anlehnung ah den Bodenwert und aller wert- und marktbeeinflussenden

Umstande und ‘gerundet auf glatte hunderter Betrdge bei derzeitigem Verkauf
fir korrekt bemessen fir

1fd. Nr. 6/zu’ 3/10 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstick 3020
Verkehrsflache, Dunantstrabe, GroBe: 138 gm
Bodenwert inkl. Befestigung = 5.548 €
Verkehrswert = 5.500 €
Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger www. Roekendt-Architektur . de
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken E - Mail Adresse: jr@Roekendt-Architektur . de

und staatlich anerkannter Sachversténdiger
fUr Schall- und Warmeschutz Seite: 36


http://www.Roekendt-Architektur

Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

Ay

Josef — Kohtes - Str. 18
40670 Meerbusch

Tel.: 02159 -962593
Fax: 02159 — 962594

in Anlehnung an den Sachwert und aller wert- und marktbeeinflussenden
Umstande inkl. Sicherheitsabschlag und gerundet auf glatte tausender
Betrdge bei derzeitigem Verkauf fiur korrekt bemessen fir

1fd. Nr. 7 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstick 3109
Gebdude- / Freifldche, DunantstraBe 2 b, GroBe: 325 gm
Hinweis: bebaut mit einem Wohnhaus

Sachwert = 518.195 €
Sicherheitsabschlag = - 91.365 €
Summe = 426.830 €
Verkehrswert = 427.000 €

o ——— i ——— o o e o IO o o o e e e e e o o

in Anlehnung an den Bodenwert und aller wert- und marktbeeinflussenden
Umstande und gerundet auf glatte Ein-Euro Betrdge bei derzeitigem Verkauf
fur korrekt bemessen fiur

1fd. Nr. 8 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstick 3123

Gebdude- / Freiflache, Dunantstrafe, GroBe: 0,1 gm
Bodenwert = 1 €
Verkehrswert = 1€

—— e e e e e e e e e e e e e e T . — — — —  — — — — — —  — — — — — — — — — — — — ————————

in Anlehnung an den Bodenwert und aller wert- und marktbeeinflussenden
Umstande und gerundet auf glatte Ein-Euro Betrdge bei derzeitigem Verkauf
fur korrekt bemessen fir

1fd. Nr. 9 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstiick 3124
Sebdude- / Freifldche, Dunantstrafe, GroBe: 0,2 gm

Bodenwert = 1 €

______ t—_—_———_—_—_—_—_—_—_—_—__—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—__—_—_
Verkehrswert = 1€
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in Anlehnung an den Sachwert und aller wert- und marktbeeinflussenden
Umstande inkl. Sicherheitsabschlag und gerundet auf glatte hunderter
Betrdge bei derzeitigem Verkauf fiur korrekt bemessen fir

1fd. Nr. 10 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstiuck 3125
Gebaude- / Freifldche, Dunantstrale, GroBe: 27 gm
Hinweis: bebaut mit einer Garage

Sachwert = 16.365 €
Sicherheitsabschlag = - 2.609 €
Summe = 13.756 €
Verkehrswert = 13.800 €

T T —

in Anlehnung an den Sachwert und aller wert- und marktbeeinflussenden
Umstande inkl. Sicherheitsabschlag und gerundet auf glatte hunderter
Betrdge bei derzeitigem Verkauf fiur korrekt bemessen fir

1fd. Nr. 11 Gemarkung Neuss, Flur 21, Flurstiick 3126
Gebdude- / Freiflidche, Dunantstrale, GroBe: 2 gm
Sachwert - 1.338 €
Sicherheitsabschlag = = 237 €
Summe = 1.101 €
Verkehrswert = 1.100 €
Verkehrswert = 447 .402 € gesamt

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

Meerbusch, den 25.02.2026

(Jens Rokendt)
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