Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

INTERNETVERSION

In dieser Internetversion des Gutachtens finden /—%\J

Sie keine Anlagen. Die vollstandige Ausfertigung

.. . . Josef — Kohtes - Str. 18
des Gutachtens kdnnen Sie einsehen auf der 40670 Meerbusch
Geschaftsstelle des Amtsgerichtes Neuss. Tel: 02159 — 96 25 93
Fax: 02159 - 96 25 94

Aktenzeichen des Amtsgericht 030 K 025/25

Gutachten G-09-26 bestehend aus 34 Seiten zzgl. 08 Anlagen

2 Vollversionen Papier Gericht

1 Auslegexemplar Papier Gericht

1 Vollversion digital Gericht

1 Internetversion digital Gericht

1 Ausfertigung digital Gutachter
zZur Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
zum Wertermittlungsstichtag 27.05.2026

fir das nachfolgend aufgefiithrte Grundstiick
bebaut mit einem Wohnhaus und Garage

in 41352 Korschenbroich, Jan-van-Werth-StraBe 6
Grundbuch: Kleinenbroich, Blatt: 923A
1fd. Nr. 1 Gemarkung Kleinenbroich, Flur 7, Flurstiick 222

Gebdude- / Freifldche, Grofe: 500 gm

Ansicht Osten

Verkehrswert = 516.000 €
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VORBEMERKUNGEN ZUR WERTERMITTLUNG

I. Rechtliche Grundlagen / Literatur:

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

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

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

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

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

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

Dem Gutachter lagen nachfolgend aufgefiihrte Unterlagen vor:

e Grundbuchauszug Blatt 923A vom 01.04.2026 15 Seiten

e Flurkarte M 1:500 vom 08.04.2026 01 Seite Anlage 01
e Fotodokumentation vom 27.05.2026 46 Seiten Anlage 02
e Auskunft - ErschlieBungskosten vom 13.04.2026 0l Seite Anlage 03
e Auskunft - Baulasten vom 21.04.2026 03 Seiten Anlage 04
e Auskunft - Altlasten vom 13.04.2026 02 Seiten Anlage 05
e Auskunft - Kanalkataster vom 15.04.2026 01 Seite Anlage 06
e Auskunft - Wohnungsbindung vom 28.05.2026 03 Seiten Anlage 07
e Auskunft - Baurecht vom 15.07.2026

e Auskunft - Schreiben 1 der
Rechtsanwdaltin
der Miteigentimerin vom 18.05.2026

- Einzelne Informationen im Schreiben der RA vom 18.05.2026 werden in
diesem Gutachten dargestellt und kenntlich gemacht.

- Es wurde dem Gutachter sein Verkehrswertgutachten G-12-13 inkl.
Anlagen mit WE-Stichtag 25.04.2013 zur Verfiigung gestellt. Der
Gutachter hat dieses vorgenannte Gutachten bereits im Jahr 2013
erstellt.

Hinweis: Ggfls. verwendete Informationen aus dem vorgenannten
Gutachten werden nachfolgend kenntlich gemacht.

e Auskunft - Schreiben 2 der
Rechtsanwaltin
der Miteigentimerin vom 18.05.2026

- Einzelne Informationen im Schreiben der RA vom 18.05.2026
werden in diesem Gutachten dargestellt und kenntlich gemacht.

e Auskunft - Bauaktenarchiv vom 20.04.2026 28 Seiten Anlage 08

Hinweis: Die Bauakten wurden dem Gutachter digital per Mail seitens
der Stadt Korschenbroich zur Verfiigung gestellt. Der Gutachter konnte
nicht selber in die Bauakte bei der Stadt Korschenbroich einsehen.
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Datei Name: Jan Van Werth StraBe 6 Ausbau DG
Datei Seiten: 11

Auszug Baugenehmigung Nr. 5/83, 14.09.1983
Ausbau Dachgeschol, Errichtung einer Garage

- Baubeschreibung

- Berechnung umbauter Raum, Baukosten, Wohnflache
- Liegenschaftskarte

- Befreiungsantrag von §7 BauONRW

- Baugenehmigung vom 14.09.1983

- Befreiungsbescheid vom 14.09.1983

- Antrag auf Verlangerung der Baugenehmigung

- Erneuerung der Baugenehmigung vom 05.09.1985
- Fertigstellungsbescheinigung vom 09.11.1992

Datei Name: Jan van Werth Strale 6 Ausbau DG Plan
Datei Seiten: 1

Auszug Baugenehmigung Nr. 5/83, 14.09.1983

Ausbau Dachgeschol, Errichtung einer Garage

- Grundriss EG, DG, Schnitt, Ansichten

Datei Name: Jan van Werth StraBe 6 NA

Datei Seiten: 16

Auszug Baugenehmigung Nr. 147/92, 11.11.1992
Nutzungsanderung - 4 Raume als Buroraume -

- Antrag

- Ansichten

- Grundriss DG

- Ansicht

- Anschreiben

- Liegenschaftskarte, Darstellung Stellpléatze
- Grundriss EG

- Grundriss EG, Ansicht

- Grundriss DG

- Schreiben Gewerbeaufsichtsamt Monchengladbach
- Baugenehmigung vom 11.11.1992

- Fertigstellungsbescheinigung vom 17.08.1993
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ITII. Bewertungstechnische Grundlagen inkl. wichtigem Hinweis:

Erklarung des Gutachtenverfassers:

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

*) es wurden keine Persdnlichkeitsrechte verletzt

*) es wird die Haftung fir evtl. Verletzungen des Urheber- und
Personlichkeitsrechtes tbernommen.

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

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

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

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

TI. Auftraggeber:

Amtsgericht Neuss, Breite Strabe 48, 41460 Neuss
mit Auftragsschreiben vom 31.03.2026

ITI. Aufgabenstellung:

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, den Verkehrswert festzustellen

fir das nachfolgend aufgefihrte Grundstiick
bebaut mit einem Wohnhaus und Garage

in 41352 Korschenbroich, Jan-van-Werth-StraBe 6
Grundbuch: Kleinenbroich, Blatt: 923A
1fd. Nr. 1 Gemarkung Kleinenbroich, Flur 7, Flurstiick 222

Gebaude- / Freiflache, GroébBe: 500 gm
zum Bewertungsstichtag 27.05.2026
zum Zwecke der Teilungsversteigerung
Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fir

0.g9. Zweck gestattet. Wir haften nur fir grobe Fahrladssigkeit und Vorsatz,
und auch nur dem Auftraggeber gegeniiber.

III. Grundbuchausweisung und Nutzungsart:

Gem. Grundbuchauszug sind nachfolgende Informationen ersichtlich:

Amtsgericht: Neuss, Grundbuch von: Kleinenbroich, Blatt: -923A-

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.: 1 Gemarkung Kleinenbroich, Flur 7, Flurstick 222, GroBe 500 gm
Gebaude und Freifldche, Jan-van-Werth-StraBe 6
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Abteilung I:
Eigentimer:

Eigentimer des o.g. Grundstiick
gem. Bestandsverzeichnis 1 sind:

Lfd. Nr.: 5.1 - ——==—————————————
zu 1 / 10 Anteil

Lfd. Nr.: 5.2 ——==—————————————-
zu 9 / 10 Anteil

Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr.: 3 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet.

Abteilung III:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Es ist ein Grundpfandrecht eingetragen.

Anmerkung: Die Eintragungen der Abt. II und III bleiben bei dieser
Verkehrswertermittlung im Sinne der Aufgabenstellung des Gutachtens unbe-
riucksichtigt!

IV. Ortstermin:

Ein Ortstermin wurde durchgefithrt am 27.05.2026, beginnend um ca. 15,00
Uhr und endend um ca. 15,35 Uhr. Teilnehmer waren:

1) N """~ ;, Miteigentimer und Bewohner der Immobilie
Aty o T Sl , Miteigentimerin
3) Rechtsanwaltin - --——————--------——-—~ , Rechtsbeistand zu 2)

4) Herr Jens Rokendt, Gutachter

Es wurde das zu bewertende Grundstiick in Augenschein genommen. Das Wohnhaus
wurde von aulen und innen besichtigt. Die Garagen konnten von aulen
besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung der Garagen war nicht moglich.
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V. Beschreibung Grundstiick:

Das zu bewertende Grundstiick, bestehend aus einem Flurstick, liegt in NRW,
Kreis Neuss, Stadt Korschenbroich, Stadtteil Kleinenbroich, postalisch
Jan-van-Werth-Str. Haus Nr. 6.
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Flurstiick 222

Terrasse

Pkw-Stellplatze

Garage Nr. 2

Kellerzugang
Terrassenbereich

Garage Nr. 1

Riicksprung in der Ortlichkeit nicht Jan-van-Werth-StralRe
vorhanden, jedoch in der Flurkarte

eingetragen. Teich

Gaube
Wohnhaus

postalisch Haus Nr. 6

Wohnhaus hat an dieser Grenze
weniger als 3 m Grenzabstand

Schwimmbad

PV-Module

Lageplanskizze o.M. basierend auf Flurkarte -eingenordet-
MAKROLAGE :
Die nachfolgende Beschreibung der Stadt Korschenbroich und dem Stadtteil
Kleinenbroich wurde dem Internet-Angebot der Stadt, ihren weiterfihrenden
Links und dem Internetportal Wikipedia entnommen, sowie tlw. mit KI

,Gemini“ generiert.

Stadt Korschenbroich:

Korschenbroich, mit ca. 35.000 Einwohnern, ist eine Stadt am Niederrhein
in Nordrhein-Westfalen, die zum Rhein-Kreis Neuss gehort. Korschenbroich
liegt zwischen den Stadtgebieten von Monchengladbach, Krefeld und Neuss.
Korschenbroich besteht aus finf Stadtteilen:

Korschenbroich, Kleinenbroich, Glehn, Liedberg, Pesch

In diesen Stadtteilen befinden sich tlw. weitere Ortschaften. Diese sind:

Korschenbroich mit Herzbroich, Herrenshoff, Neersbroich, Trietenbroich,

Raderbroich;
Glehn mit Littenglehn, Epsendorf, Scherfhausen, Schlich;
Liedberg mit Steinhausen, Drdlsholz, Steinforth-Rubbelrath.
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Die wirtschaftliche Struktur ist gepradgt von einem mittelstandischen
Branchenmix aus Industrie, Handwerk, Dienstleistungen und Einzelhandel.
Die Stadt verfiigt iber mehrere Gewerbegebiete mit insgesamt rund 130 Hektar
Fléache.

Zu den Dbekanntesten historischen Sehenswiirdigkeiten zahlen das Schloss
Myllendonk und der geschichtstrdchtige Ortsteil Liedberg.

Die Bevdlkerung verfigt idber eine Uberdurchschnittlich hohe Kaufkraft und
ein hohes verfiigbhares Einkommen (Platz 25 aller 396 Gemeinden in NRW).
Korschenbroich verzeichnet traditionell die niedrigste Arbeitslosenquote
im gesamten Rhein-Kreis Neuss. Viele Einwohner sind allerdings Auspendler
in die nahegelegenen Oberzentren.

Die Autobahnen A 44, A 52 und A 57 sind in wenigen Minuten erreichbar und
bieten schnelle Verbindungen nach Diisseldorf, Roermond (Niederlande), K&ln
und das Ruhrgebiet. Durch das Stadtgebiet verlduft die BundesstrafBe B 230.

Korschenbroich verfiigt Uber zwei S-Bahn-Haltestellen (Korschenbroich und
Kleinenbroich) an der Bahnstrecke Monchengladbach-Diisseldorf. Die Linie S
8 verbindet die Stadt direkt mit Moénchengladbach, Neuss, Disseldorf und
Wuppertal.

Die Flughafen Disseldorf und Monchengladbach sind schnell zu erreichen.

Stadtteil Kleinenbroich:

(Hinweis: Diese nachfolgende Beschreibung wurde mit KI Gemini generiert)
1. Allgemeine Lage und Charakteristik

Kleinenbroich ist mit rund 11.000 Einwohnern der groéBte Stadtteil der
ostorientierten Kernstadt Korschenbroich im Rhein-Kreis Neuss. Der
Ortsteil zeichnet sich durch seine strategisch hervorragende Lage im
Einzugsgebiet der angrenzenden Oberzentren Moénchengladbach, Krefeld und
der Landeshauptstadt Disseldorf aus. Der Charakter Kleinenbroichs
verbindet ein gehobenes, landlich-ruhiges Wohnumfeld (hoher Grinanteil)
mit einer autarken, kleinstadtischen Infrastruktur.

2. Wirtschafts- und Sozialstruktur

Die Sozialstruktur in Kleinenbroich ist als iberdurchschnittlich
kaufkraftig und stabil einzustufen, gepragt von einer hohen Quote an
Eigennutzern (vorwiegend Familien und Pendler). Neben weitlaufigen
Wohngebieten verfiigt der Stadtteil im Norden {Uber ein etabliertes
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Gewerbegebiet ("Pesch-West" / "Kleinenbroich-Nord"), das einen gesunden
Branchenmix aus Handwerk, Dienstleistung und mittelstandischem Gewerbe
bietet und zur wirtschaftlichen Stabilitat des Standorts beitragt.

3. Infrastruktur und Nahversorgung

Kleinenbroich verfiigt liber eine hervorragende, vollfl&chige Infrastruktur,
die weit liber den taglichen Bedarf hinausgeht:

e Nahversorgung: Konzentriertes Versorgungszentrum im Ortskern (,Auf
den Hufen“ / BahnhofstraBe) mit mehreren Supermdrkten, Discountern,
Fachgeschaften, Banken, Apotheken und Arzten verschiedener
Fachrichtungen.

e Bildung & Familie: Mehrere Kindertagesstatten sowie zwei Grundschulen
befinden sich direkt im Ort. Weiterfithrende Schulen (Gymnasium,
Realschule) liegen 1im unmittelbar benachbarten Korschenbroich-
Zentrum.

4. Verkehrsanbindung (Makro- und Mikrolage)

Die  Verkehrsanbindung ist ein wesentlicher Werttreiber fir den
Immobilienstandort Kleinenbroich:

e OPNV / Schiene: Der Ortsteil verfiigt ilber einen eigenen S-Bahn-
Haltepunkt (S8). Dieser sichert eine direkte, hochfrequente Anbindung
an die Hauptbahnhofe Monchengladbach (ca. 7 Min.) und Disseldorf (ca.
22 Min.).

e Individualverkehr: Uber die BundesstraBe B 230 besteht eine schnelle
Anbindung an das regionale Autobahnnetz, insbesondere an die A 44, A
46 und A 57. Die Diisseldorfer Innenstadt sowie der Flughafen
Disseldorf (DUS) sind in ca. 25-30 Autominuten erreichbar.

MIKROLAGE:

Das zu bewertende Flurstick 222 1liegt im nord-6stlichen Bereich wvon
Kleinenbroich, innerhalb des bebauten Ortsbereiches, silid-westlich gelegen
an der StraRBe ,Jan-van-Werth-StraRe"“.

,Jan-van-Werth-Strafe™:

Die AnliegerstraBle (reine WohnstraBe), von Nord-Westen nach Sid-Osten

verlaufend, 1ist gepflastert, einseitig mit einem Gehweg und durchgangiger
StraRenbeleuchtung ausgestattet. Vereinzelt sind auf der StraBe Pkw-
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Parkfldchen markiert. Die Medien Kanalisation (Mischwasserkanal), Strom,
Wasser, Telefon sind in der AnliegerstraBe vorhanden.

Achtung: Eine StraRenlaterne befindet sich augenscheinlich auf dem zu
bewertenden Flurstick 222.

Jan-van-Werth-Str. 6 |

Quelle: google maps, Blick gen Norden ,Jan-van-Werth-Str."“

Flurstick 222

Das Flurstiuck 222 wird im Nord-Osten von der Jan-van-Werth-StraBe
erschlossen. Es handelt sich um ein Grundstiick mit West Ausrichtung.

Das Flurstiick 222 hat eine GroéBe von 500 gm und ist nahezu rechteckig
geschnitten. Im Nord-Westen, Sid-Westen und Sid-Osten grenzen vergleich-
bare Flursticke an. Das Flurstick 222 hat die Abmessungen ca. 18,25 m Tiefe
und ca. 27,00 m Breite. Die Topografie des Flurstiicks kann als eben
bezeichnet werden.

Bebauung:

Das Grundstuck ist bebaut mit einem freistehenden Wohnhaus und zwei
Garagen, davon eine im BaukOrper Wohnhaus integriert und die zweite Garage
am HauptbaukOrper angrenzend.
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Es konnen keine weiteren Grundstiicke zwecks Bebauung abgetrennt werden.
Die auf dem Flurstick aufstehende Bebauung ist augenscheinlich innerhalb
der katastermaBigen Grenzen errichtet.

Achtung: In der Flurkarte ist 1im sid-westlichen Wohnhausbereich eine
Uberdachte Flache dargestellt. Diese Fladche ist in der Vergangenheit
geschlossen worden und zur Wohnfldche des Erdgeschosses dazu genommen
worden. Die Darstellung des Wohnhauses in der Flurkarte entspricht somit
nicht der Ortlichkeit.

Achtung: Das Wohnhaus hat zur sud-6stlichen Grundsticksgrenze weniger als
die gem. LBO NRW vorgeschriebenen 3,00 m Mindestabstand. Gem. vorliegender
Befreiung (siehe Anlage 8 des Gutachtens) von den Vorschriften des §7 der
LBONRW sind die Wohnhauser Jan-van-Werth-Str. 6+8 zusammen auf einem
Grundstick errichtet worden und haben einen Abstand untereinander von ca.
5,5 m. Bei der Grundstiicksteilung in das Flurstick 222 und 223 sind dann
Grenzabstdnde der beiden Wohnhduser entstanden, die nicht der LBO NRW
entsprechen.

ErschlieBungsbeitréage:

Gem. ErschlieBungskostenbescheinigung sind zum Wertermittlungsstichtag fir
das zu bewertende Flurstiick keine ErschlieBungsbetrdge zu zahlen. Das
Flurstick wird erschlieBungsbeitragsfrei gewertet.

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

Baulasten

Gem. Auskunft der Stadt existiert eine Baulast zu Lasten des zu bewertenden
Flursticks 222 und zu Gunsten des Nachbarflursticks 253:

Baulastenblatt 1899:
Die auf dem zu bewertenden Flurstiick 222 grin dargestellte Abstandsflache

(3,00 m Breite und 8,00 m Lange) ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Es wird auf den Originaltext der Bescheinigung verwiesen, als Anlage diesem
Gutachten beigefigt.
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Quelle: Baulastenblatt Nr. 1899, Lageplan zur Baulast,

Unweltinformationsgesetz:

Gem. erhaltener Auskunft sind fiir das zu bewertende Flurstiick zum Wert-
ermittlungsstichtag im Kataster keine aktuellen Eintragungen iber Altab-
lagerungen, Altstandorte, Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen
vorhanden.

Es wird auf den Originaltext der Auskunft verwiesen, als Anlage diesem
Gutachten beigefiligt.

Baurecht:

Der Flachennutzungsplan der Stadt Korschenbroich weilt das zu bewertende
Flurstick als gemischte Baufladche (M) aus.

Das Planungsrecht fir das zu bewertende Flurstick wird beurteilt gem. §34
BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten

Ortsteile™

Larmkartierung:

Fiur das zu bewertende Flurstick ist die Larmkartierung NRW zu beachten,
einsehbar im Internet unter dem link

https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/
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StraBenverkehr 24h
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64
B ab 65 bis 69
M ab 70 bis 74
M ab 75

B Gebiude
: — Gemeindegrenzen
Auszug StraBenlarm 24h-Pegel (L-den), Larmkartierung NRW

Denkmalschutz:

Das auf dem zu bewertenden Flurstick 222 befindliche Gebadude (Wohnhaus,
Garage) unterliegt nicht dem Denkmalschutz.

Wohnungsbindung:

Gem. Auskunft der Stadt Korschenbroich unterliegt das auf dem Flurstiick
222 befindliche Wohngebaude nicht der Wohnungsbindung.

Es wird auf den Originaltext der Auskiinfte verwiesen, als Anlage diesem
Gutachten beigeflgt.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag:

Das Flurstick 222 wird von dem Miteigentimer genutzt und bewohnt. Etwaig
vorhandene Mietvertrage liegen dem Gutachter nicht vor.

Sonstiges:
Baugrundverhaltnisse sind nicht bekannt.

Der hochste gemessene Grundwasserstand gem. Auskunft liegt bei +38,19 m
i.NN, mit einer Schwankungsbreite wvon +/- 50 cm. Der nachstgelegene
Kanaldeckel vor dem Gebdude hat eine NN-Ho6he von ca. +40,63 m #.NN. Dies
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ist eine Hohendifferenz von ca. 2,44 m mit einer Schwankungsbreite von +/-
50 cm. Bedingt durch die relative N&he zum Braunkohletagebau kann es zu
groBeren Grundwasserschwankungen kommen.

Weitere Hinweise auf den Wert besonders beeinflussende Umstédnde (geplante
Verkehrsverbesserung, Sanierungsgebiet, Nachbarbebauung, etc.) sind dem
Gutachter zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

VI. Beschreibung Gebadude:

Fir das auf dem Flurstick 222 aufstehende unterkellerte Wohnhaus inkl. der
beiden Garagen sind nachfolgende Unterlagen in der Bauakte recherchierbar:

14.09.1983 Baugenehmigung Nr. 5/83

Ausbau Dachgeschol, Errichtung einer Garage
14.09.1983 Befreiungsbescheid

Dispens von §7(3) LBONRW

bzgl. Grenzabstande Sidseite
09.11.1992 Fertigstellungsbescheinigung

11.11.1992 Baugenehmigung Nr. 147/92
Nutzungsanderung - 4 Rdaume als Buroraume -
17.08.1993 Fertigstellungsbescheinigung

Hinweis: Eine Baugenehmigung fiir das Wohnhaus konnte nicht recherchiert
werden. Gem. Darstellung in dem o.g. Antrag auf Befreiung vom §7(3) LBONRW
wird ausgefihrt, dass das Wohnhaus postalisch Nr. 6 zusammen mit Haus Nr.
8 errichtet wurde.

Hinweis: Das Ursprungsbaujahr konnte nicht exakt ermittelt werden.

Hinweis: Das Wohnhaus wird komplett wvom Miteigentimer mit der Nutzung
Wohnen genutzt. Eine BUronutzung in den 4 Biirordumen gem. Fertigstellungs-
bescheinigung vom 17.08.1993 ist Ortlich zum Wertermittlungsstichtag nicht
vorhanden.

Hinweis: Die im Katasterauszug, Bestandteil der Baugenehmigung Nr. 147/92
vom 11.11.1992, straRenseitig rechts neben den Garagen dargestellten 3
Pkw-Stellplatze entsprechen in der Ortlichkeit nicht der bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Breite der Sonderbauverordnung §121 ff. Es sind
ca. 6,30 m Breite vorhanden; somit fir jeden der drei Stellplatze ca. 2,10
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m Breite. Bauordnungsrechtlich sind min. 2,45 m Stellplatzbreite
erforderlich (SoBauVO § 125).

Das Wohnhaus, mit traufstandigem Satteldach, besteht aus einem Keller-,
Erd-, DachgeschoBl und einen zu Wohnzwecken ausgebauten Spitzboden.
StraRenseitig 1ist eine Flachdachgaube vorhanden, gartenseitig ist die
Fassade tlw. Uber Dach gezogen (vgl. Gaube). Im Gebdude ist eine Garage
integriert.

Das Wohnhaus inkl. Garage hat die AuBenabmessungen max. ca. 15,44 m Breite
und max. ca. 10,77 m Tiefe. Die im Wohnhaus integrierte Garage hat die
Abmessungen ca. 3,50 m Breite und ca. 5,60 m Tiefe.

In der recherchierten Baugenehmigung a.d.J. 1983 ,Ausbau des Dachgeschosses
und Errichtung einer Garage“ ist das ErdgeschoBl und das DachgeschoBl mit
gesamter Wohnnutzung (eine Wohneinheit) dargestellt und genehmigt. Nicht
dargestellt sind das KellergeschoB und der in der Ortlichkeit zu
Wohnzwecken ausgebaute Spitzboden. Basierend auf der Baugenehmigung a.d.J.
1983 ist das DachgeschoB im Jahre 1992 fertig ausgebaut worden. Zu diesem
Zeitpunkt wurde die zweite Garage, mit den Abmessungen ca. 3,15 m Breite
und ca. 5,60 Tiefe, an der ndérdlichen Langsseite der bestehenden Garage
angebaut bzw. fertig erstellt.

Achtung: Fir die Wohnnutzung im Spitzboden und dessen Ausbau konnte vom
Gutachter keine Genehmigung recherchiert werden. Der Gutachter legt in
diesem Gutachter zu Grunde, dass die in der Ortlichkeit vorhandene Treppe
vom DG-Studio zum Spitzboden und die Wohnnutzung und Ausbau des Spitzbodens
nicht genehmigt ist. Ob eine Legitimation gem. LBONRW mdglich ist, muss
mit dem Bauamt der Stadt Korschenbroich gesondert abgeklart werden.

Achtung: In der Ortlichkeit sind u.a. im ErdgeschoR einige geringfiigige
Abweichungen von der Darstellung Grundriss EG Plandarstellung der
Baugenehmigung Ausbau des Dachgeschosses und Errichtung einer Garage
vorhanden, wie z.B.:

- Raum Schlafen und Wohnen ist miteinander verbunden mittels einem
Wanddurchbruch

- Flur und Schlafen sind mittels einer Tiire verbunden

- die Tiure Diele zu Essen ist geschlossen

- die Kellertreppe ist im EG mittels einer Abseitenwand abgetrennt

- die Kiuche ist durch Wegfall einer Wand bis zur Abseitenwand KG-Treppe
vergroRert

Hinweis: Die Gebaudedarstellung in der Flurkarte entspricht nicht wvoll-
stidndig der Ortlichkeit.
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Hinweis: In der sidlichen Giebelwand durfte bzw. darf gem. Auflage in der
0.g. Baugenehmigung keine Offnung / Fenster o.&. errichtet werden bzw.
vorhanden sein, auf Grund des geringen Grenzabstandes und des erteilten
Dispenses.

Grunddaten: Auf Basis der vorliegenden Planunterlagen werden nachfolgend
flir das Wohnhaus und die Garagen die Bruttogrundflachen der Geschosse

ermittelt:

Bruttogrundfldche Wohnhaus:

EG = 11,94 8,24 + 3,05 * 3,87 + 6,96 * 1,30 = ca. 119,24 gm BGF
DG = 15,44 * 4,74 + 14,99 * 3,50 + 6,96 * 1,30 = ca. 134,70 gm BGF
SP = 5,70 * 15,34 = ca. 87,44 gm BGF
Summe der Bruttogrundfldchen Wohnhaus EG, DG, SP = ca. 341,38 gm BGF

Die Bruttogrundfldche des SP wird komplett mitangerechnet, gemal
Sachwertrichtlinie, da im SP gem. Schnittdarstellung bis zu 2,00 m Stehhohe
vorhanden sind.

Fir das KG liegen dem Gutachter keine Planunterlagen vor. FUr die Be-
stimmung der BGF Wohnhaus wird die Bruttogrundfldche des EG als
theoretische Annahme hilfsweise fir das KG zu Grunde gelegt.

Die Bruttogrundfldche des Wohnhauses betrdgt demnach theoretisch 341, 38
gm zzgl. 119,24 gm gesamt 460,62 gm, gerundet ca. 461 gm.

Bruttogrundfldche Garagen:

EG = 6,65 * 5,60 = ca. 37,24 gm BGF

Summe der Bruttogrundfldchen Garagen EG, gerundet = ca. 37,00 gm BGF
Wohnfldche Wohnhaus:

Die Wohnflache des DG betragt gem. Wohnfl&chenberechnung, Bestandteil der
Baugenehmigung Ausbau des Dachgeschosses und Errichtung einer Garage, ca.
105 gm. Basierend auf der BGF EG wird vom Gutachter die theoretische
Wohnfldche mittels eines Faktors wvon 0,8 ermittelt, basierend auf Aus-
wertungen (Verhadltnis Bruttogrundfldche / Konstruktionsfladche / Wohn-
flache) vergleichbarer Objekte. Es werden somit gerundet 119,24 gm * 0,8
= 95 gm theoretische Wohnflache fiir das EG in diesem Gutachten zu Grunde
gelegt.
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Die theoretische Wohnflache im EG und DG betragt somit ca. 95 gm (EG) zzgl.
105 gm (DG) insgesamt 200 gm. Ein Ortliches AufmaB wurde NICHT vorgenommen!
In der Ortlichkeit kénnen Abweichungen auftreten.

Baubeschreibung und Ausfithrung Wohnhaus und Wohnhausanbau:

Die nachfolgenden Informationen beruhen auf der Inaugenscheinnahme der
Gebdude im Ortstermin und den Informationen der Eigentimer im Ortstermin,
sowie der Baubeschreibung gem. Baugenehmigung DachgeschoRausbau.

Gebaudeart
- unterkellertes l-geschossiges freistehendes Wohnhaus, zzgl.
Dachgeschoss, Bauweise massiv

Fundament / Kellermauerwerk / Unterkellerung:
- Fundamente aus Beton
- Wande aus Mauerwerk

Geschosswande und Geschossdecken:
- Mauerwerk mit Innenputz, auBen Verblendung und tlw. Bekleidung
mit Kunstschiefer, Giebelbereich tlw. Holzstanderwerk
- Stahlbetondecke iUber KG und EG, Decke iUber DG Holz

Dach:

- traufstandiges Satteldach, zimmermannsmaRige Dachkonstruktion
mit Ziegeleindeckung, Dachgaube, Traufen und Ortgange
verschiefert (Kunstschiefer).

- Dachflédchenfenster im Spitzboden

Fenster / Tiren:
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung und tlw. Rollladen (am
Giebel keine Rollladen)

- furnierte Holzinnentiren

Treppen
-  KG-EG = Stahlbetontreppen mit Fliesen belegt
- EG-DG = offene Treppe, Holzstufen, Stahlunterkonstruktion
- OG-DG = offene Holztreppe ohne Gelédnder, anstatt genehmigter
Einschubtreppe
- AuBentreppe aus Stahlbeton mit Fliesen belegt im Bereich der
nordlichen AuBenterrasse
- AuBRentreppe aus Beton im Bereich Kellerzugang Terrassenbereich
Nordseite
- Betonfertigteilstufen im Bereich Westterrasse
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ca. 15.000 Liter Oltank im KG
Warmeverteilung Uber HeizkOrper
Kachelofen im Wohnbereich EG

PV-Module auf der westlichen Dachfléache
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Spitzboden: Laminat, Wande, Dachuntersichten tapeziert,
gestrichen, ein Giebel mit Nut- und

Federverschalung bekleidet

Dachgeschoss: Bodenfliesen, Laminat, Naturstein, Wande,
tapeziert, gestrichen, Decken und
Dachuntersichten mit Nut- und Federverschalung
bekleidet, Bad mit Wandfliesen ausgestattet

Erdgeschoss: Kst.-Fussbodenbelag, Bodenfliesen, Wande und
Decken tapeziert bzw. gestrichen, tlw. Decke mit
Paneelen abgehdngt, Bad mit Wandfliesen

ausgestattet, Terrasse gefliest

Kellergeschoss: Bodenfliesen, Estrich gestrichen, Wande und

Decken gestrichen

Sanitarausstattung:

DG = 1 Bad mit WB, DU, WC
EG = 1 Bad mit WB, WA, WC und 1 Kiiche
KG = Waschmaschinen- und Trocknerstandplatz

Standard der Baustoffe:

einfacher bis mittlerer Standard der Baustoffe
mittlerer Standard der Bader

Garagen konnten nicht von innen besichtigt werden

manuelle Schwingtore
verklinkerte AuBenwande
rechte Garage mit Nebentiire zum Garten

gem. Aussage der Miteigentimerin Boden der Garagen gefliest

Gartenanlage / Grundstiicksflache:

offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Pool im Bereich westlicher Gartenfléache
Brunnen im Bereich siidlich des Schwimmbades
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- Hauszuwegung und Garagenvorflachen gepflastert
- 1im straBenseitigen Grundstiicksbereich Teichanlage vorhanden

- Rechts neben den Garagen im straRenseitigen Grundstiicksbereich
sind Pkw-Stellplatze gepflastert

- Grundstick tlw. mittels Zaunanlagen abgeteilt
- Die Freiflachen bediirfen einer Grundpflege und Revision

baulicher Zustand / Baumangel / Bauschéaden:

- Feuchtigkeitsschaden an Dachfldchenfenster im Spitzboden

- Treppe DG-SP ohne Gelander

- 1im KellergeschoBl sind Feuchtigkeitsschaden und Schimmelbesatz an
den AuBenwanden erkennbar

- Kellertreppe zeigt Beschadigungen

- 1im Bereich der Terrasse sind Feuchtigkeitsschaden erkennbar

- nordliche Terrassenwand zeigt Setzungsrisse

- Garagenwand zeigt im Bereich der ndérdlichen Terrasse
Setzungsrisse

- 1in dem Objekt sind einzelne BaumaBnahmen als Stickwerk
zusammengefigt

U.a. auf Grund des Zustandes und der o.g. Bauschdden und Baumangel
erfordert das Objekt eine grundlegende Modernisierung bis zur tlw.
Kernsanierung, um heutigen energetischen, haustechnischen und Jje nach
Nutzer ausstattungsbedingten Anforderungen / Anspriichen zu geniigen. Ebenso
ist die Grundsticksfreiflache grundlegend zu {iberarbeiten. Es sind
entsprechende finanzielle Mittel / Aufwendungen =zu beriicksichtigen und
einzuplanen.
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2.) BEWERTUNG:

I. Bodenwert

Der Wert des Bodens 1ist abhé&ngig von der tatsachlichen bzw. mdglichen
Nutzungsart, der Grole und des Preises. Ein Grundstiick kann zu Teilen
unterschiedlich genutzt sein. Quadratmeterpreise werden in der Regel aus
vergleichbaren Verkdufen der Jjlngeren Vergangenheit ermittelt; diese
liegen als Bodenrichtwerte von den Kommunen verdffentlicht vor. Fur die zu
begutachtenden Grundstiicke ist gemadl der bestehenden Richtlinie und
Verordnung der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, welcher zum
Zeitpunkt der Schatzung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand
des Grundstiicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert von Grundsticken ist in
der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Dabei sollen die Vergleichs-
grundstiicke hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstande mit dem
zu begutachtenden Grundstiick soweit wie moglich Ubereinstimmen. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen auch entsprechende Bodenrichtwerte
flir die Schatzung herangezogen werden.

Fir vergleichbare Bauland-Grundstiicke (ebf) liegt zum Zeitpunkt der Er-
stellung des Gutachtens nachfolgender Bodenrichtwert (BRW) Auskunft des
Gutachterausschusses vor:

Gemeinde Korschenbroich
Postleitzahl 41352

Ortsteil Kleinenbroich
Bodenrichtwertnummer 3353

Bodenrichtwert 410 €/m2? (Ein/zweigeschossiq)
Stichtag des Bodenrichtwertes 2026-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbaufléache

Geschosszahl I-11

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

Es wird der Bodenrichtwert mit 410 €/gm und den o.g. Kriterien zu Grunde
gelegt.
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Es sind auch die 6rtlichen Fachinformationen zu beachten, insbesondere die
Abhangigkeiten des Bodenwertes von der Grundsticksgrdole:

Abhéngigkeiten des Bodenwertes von der GrundstlcksgroBe

Flache des

i Flache des Budenrri:?martgrundstucks

Grundstick e
m2 200 250 300 350 400 (450 ) 500
200 1,00 1.03 1,06 1,07 1,08
250 0,96 1,00 1,02 1,05 1,06 1,07 1,08
300 0,91 0,97 1,00 1,02 1,04 1,06 1,07
350 0,87 0,93 0,97 1,00 1,02 1,04 1,05
400 0,90 0,94 0,97 1,00 1,02 1,03
450 0,86 0,91 0,95 0,98 1,00 1,02

0,89 0,92 0,96 1,00

550 0.9 0,94 0,96 0,98
600 0,88 0,91 0,94 0,97
650 0,89 0,92 0,95
700 0,87 0,91 0,93
750 0,89 0,91
800 0.87 0,90
850 0,88
900 0,86

Der Bodenrichtwert (BRW) relativiert sich bezogen auf das zu bewertende
Flurstiick 227, wie nachfolgend dargestellt:

Flurstick 222

Das zu bewertende Flurstick 222 stimmt bzgl. folgender Kriterien mit dem
Bodenrichtwertgrundstiick iiberein:

- Entwicklungszustand = Baureifes Land

- Beitragszustand = beitragsfrei
- Nutzungsart = Wohnbauflache
- Geschosszahl = I-IT

Es werden fir diese vorgenannten Kriterien keine Zu- oder Abschlage in
Ansatz gebracht. Nachfolgende Punkte sind jedoch werttechnisch zu ge-
wichten:
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Grundsticksflache:

Das Bodenrichtwertgrundstiick hat eine Fl&che von 450 gm. Das zu bewertende
Flurstiick 222 hat eine Fl&che von 500 gm. Gem. der o.g. Umrechnungstrabelle
der oOrtlichen Fachinformation ist ein gerundeter Faktor wvon 0,98 anzu-
setzen.

Grundstiickszuschnitt:

Das Grundstiick ist breiter als tief. Im Gegensatz zum Bodenrichtwert-
grundstiick (rechteckig zugeschnitten, kurze Seite an der ErschlieBungs-
strable, ca. 30 m - 40 m Baulandtiefe) ist der Grundstiickszuschnitt des zu
bewertenden Grundstiicks mit einem Abschlag zu gewichten. Dieser Abschlag

wird sachverstandig geschatzt mit 5 % bzw. mit einem Faktor wvon 0,95
gewichtet.

Daraus folgt ein Bodenwert fiir das Flurstiick 222 in HOhe von:

410 €/gm * 0,98 * 0,95 = gerundet 382 €/gm * 500 gm = 191.000 €

II. Bewertung der baulichen Anlagen

Verfahrenswahl

Es handelt sich hier um ein Wohnhaus welches auf dem freien Immobilienmarkt
unter dem Aspekt der Drittverwertungsméglichkeit nicht unter Rendite-
aspekten betrachtet wird. Ein potentieller Kaufer betrachtet das Objekt
Uberwiegend aus dem Blickwinkel:

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

Aus diesem Grunde wird der Verkehrswert fur das Flurstick 222 in Anlehnung
an den Sachwert ermittelt. Im Gegensatz zum Ertragswert, bei dem Rendite-
aspekte im Vordergrund stehen, orientiert sich der Sachwert an den Kosten
einer Immobilie und deren Zeitwert. Der Sachwert trifft keinerlei Aussage
Uber die Rentierlichkeit; er ist vielmehr eine Antwort auf die Frage der
fiktiven Reproduktion:

“Was wirde das Objekt kosten, wenn es 1im derzeitigen Zustand heute
erstellt wiurde?"
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Es wird der Gebaudenormalherstellungswert ermittelt, u. a. in Anlehnung an
die NHK’'s, durch Festlegung der Normalherstellungskosten fiir Gebdude ver-
gleichbarer Bauweise inkl. Baunebenkosten und bezogen auf die Brutto-
Grundfladche der Gebidude. Unter Berilicksichtigung des derzeitigen Baukosten-
index werden die Baukosten aktualisiert. AnschlieBend ist der Gebaude-
normalherstellungswert auf den Zeitwert zu korrigieren. Dies erfolgt
mittels Wertminderung wegen dem Gebdudealter {ber die lineare Wert-
minderung. Der nun ermittelte Gebdudewert ist um den Zeitwert der sonstigen
Anlagen vgl. Ver- und Entsorgungsanlagen, AuBRenanlagen, Einfriedungen etc.
zu korrigieren. Der Sachwert wird abschlieRBend als Summe von Bauwert
(Gebaudewert und sonstigen Anlagen) sowie Bodenwert unter Berucksichtigung
des Zustandsgrades und der Marktanpassungsfaktoren ermittelt.

Sachwertverfahren:

Fir das Wohnhaus wird die Bruttogrundfldche von gerundet 461 gm und fir
die beiden Garagen mit 37 gm zu Grunde gelegt.

Die Baukosten je gm BGEF werden flur das Wohnhaus zu Grunde gelegt in
Anlehnung an die NHK 2010 einschl. 17 % Baunebenkosten mit der Kategorie
1,01 freistehendes Einfamilienhaus, KG, EG, DG voll ausgebaut.

Keller-, Erdgeschoss Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5
|freistehende Einfamilienhéuser’ 1.01 655 | 725 | 835 [1005(1 260
Doppel- und Reihenendhiuser 2.0 615 | 685 | 785 | 945 |1180
Reihenmittelhduser 3.01 575 | 640 | 735 | 885 [1105

Nachfolgend sind die Austattungsmerkmale dargestellt:
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Tabale 1: Beschreibung der Gebludestandards filr freistehends Ein- und Zweifamilisnhfuser, Doppelhiuser und Raihanhiuser

Déa Baschralbung der Gabdudestandands ist balspialnaft und diant dar Ovigntiarung, Sie kann nichl alle in dar Pracis auftratanden Standardmenkmala aufiGhnen, Mardomale,
g die Tabelha nicil beschreibt, sand 2usitzhch sachverstindsg 2u berbcksichligen, Es rmdssen nichl alle aulgelihnen Mermale zulreilen, Die in dir Tabel b angogelsenn
Jahweszahlen bezighen sich aul die im jeweiigen Zeftraum giitigen Wirmeschulzanforderungen; in Bezug auf das konkrebe Bewerlungsobjekl is zu prifen, ob von diesen
Wirmeschutznniorderungen abgewichen wird, Die Beschreibung der Gebliudestandards basient aul dem Bezugsinhr der MHE {Jahr 2010),

‘Siandarcdstule

Wagunge-
1 2 3 4 5 anbes!
Aultarmwinds Halzfachwark, Ziagalmausr- | ain-/resischalges Mavar- | ain-‘rwalschaligan Mauar-  |Varblandmausnwark, rael- | autwandy gestaltate Fasaa- 23
wiirk; Fugenglattstrich, Putz, |wark, 2, B, Gitterziogel ader [wiek, 2, B, aus Lodchtza- | schal, hinterliftet, Vor e it konstruktiver Gl
Virklotchung rmit Fasarzi- Hohlblookstaing, verputzt [ gein, Kalksandsteingn, Gas- |hangfassads (z, B, Natur- | denung (Shulsnstallungan,
mentplatten, Biturmen- und gestnchen oder Holz- | betonstenen; Edeputs, schieler); Warnmedimmung | Erker ete,), Schibton-Fer-
schindein oder sinfachen | verkdesdung; nichl Deibgemd- | Wamedimmerbundsys- | inach ca, 2005) lighede, Natursteinfassade,
Funststofiplaten; kein oder | Ber YWirmmeschutz (vor team cdar WirmedAmmputz Elemante aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht zefigemler |ca 1885 inach ca. 1885) xalblech, mehrgeschossige
Wilrrischutz (vor o, 1880) Gilastassacden; Dinvmmg im
Passniviusstandand
Dach Dachpappe, Faserzement- | sinfache Belondachsbeine | Faserzernenl-Schindedn, be- | glasherte Tondachziegel, hochwerlige Endeckung 15
ptterWellplatien; keine | oder Tondachziegel, Bftu- | schichiele Betondachsieine |Flachdachausbildung fw, |z, B, aus Schisfer oder
bis gevings Dachdimmung |menschindedn; nicht zeftge- (und Tondachziegel, Follen- |als Dachierrassen; Kon- Kupier, Dachbegrinung,
e Dachd&mmung ivor | abdichiung: Rinnen und strukiion in Bratischichtholz, | befahrbanes Flachdach; auf-
o 1685) Falirohre s Jinkliecok; schwres Masshdlachdach; | wendig geghecens Dach
Dachddmmung fnach bsandiing Dischiormue, landschalt, sichtbang Bor
i 1995 . B. Marsanden-, Waln- | gendachkonstnklionen,
dach; Aulsparrend@mmung, |Rinnen und Fallrohre aus
Oberdurchschnittiche Dim- | Kupler, Ddmmung im Pas-
mung (nach ca, H005) sivhausstandand
Fonatir und Einfachvienglasung; sinfache | Swsifachvenglosung (vor Zeaifnchvenglasung (nach | Dreifachvenglasung, Son grofla feststahandd Fons. n
ABenbingn Haolztiren e 1905); Haustle mit nichl | ca. 1995), Rolladen (rmanu- |nenschutzglas, aubwend terflichan, Spasahenga:
peitgemalen Wirmeschulz (el Haustlr mil zeitgemé- | gere Fahman, Rolliden sung (Schall- wnd Sonnen-
(vor ca. 1983 Bem Wirmeschutz (nach | felekir); hdherwertige Tir- | schutzl Aulentlen in
ca 1985 anlage Z, B, mit Sedanted, |hochwertigen Materiakan
besonchwer Einbruchachutz
Innvrrvienchn Fachworiowinds, onlache | massne tragends nnon mcil tragende Innevednde | Schimavenwonk, Wiandvor- | goestaltete Wandabdiule m
wnd -Rlinen PulzefLehmputze, einfache |wiinde, nich tragende in rdssiver Ausiihrung bew, |lEfdengen [Holtpaneslel, (2. B, Pledervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Flllungstd- | Winde in Leichibavweise | mil Ddmmmaterial geftite  |Massivholziren, Schigbe-  |setrie cder geschwungene
ren, gestrichan, mit einfa-  |(z. B, Holestinderwiinda mit| Stinderkenatrukticnan; tirslementa, Glasbiran, ‘Wandpartien) Vertifalungan
chan Baschlgen chne Gipshanon), Gipadalan; sabrware TOren, Holzzangen |strukiurderte Tl (Echadhale, hotall), Akustik-
Dichtungan Igahte Tiran, Stahlzargan putz, Brandschutzvardai
dung; raunmbohe sfwandigps
Tangermente
Dechen- Holzbalkendecken chra Holzbakendecken mit Fil- |Beton- und Holzbalkende- | Decken mit gréQarer Dwecken mit grofien Spann- 11
konasnukibon Fillung, Spaliepautz; Weich- | ung, Kappendeckan; Siahl- | cken mit Tritt- und Lufi= Spannweits, Dechemearklel- |waiten, geglieden, Decken-
il Trippen halztreppen in einfacher An | oder Hatbolzireppen in ein- | schalsohuz (2 B schwim- |dung (Holzpaneea®asset- (vertielungon (Edelholz,
wrd Austlnrung ken Tritk- | Tacher Arl und Ausihrung | mender Estrichl; gemdidiu-  Jlen); gewendelie Treppen | Metalllk beeile Btahketon-,
|schallachutz fige Treppen aus Stahlbaton|aus Stehibaton oder Stahl, |Metall- odoer Hartheolztrep-
odar Stahl, Hadentrappa,  |Hamholrreppenaniage in - |pananlaga mit hoehwarti-
Trittschalischutz bassarer Art und Ausflibung | gem Gelinder
Fuilisdcen ohre Beltag Linoleurr-, Teppach, Lami- |Linoloun-, Teppich-, Lami- | Natursteinplatton, Fertigpar- |hochwortiges Parket, 5
mat- und PVC-Baden ginfa- nal- und PYC-Bbden bes-  |kelt, hochwertipe Fiesen,  [hochwertige Natursteinplal
char Art und Ausfihrang sarer At und Auslihung, | Termzzobalng. hochwertige |ton, hochwertige Edelhelz
Fliazan, Kunstatainglatten | Masavhaolzbdden mudf ge-  |bdden aul gedimmisr Lin-
chimmiter Untadkonsinuklion |ierkonsirukton
Sanitar enlmches Bad mit Stand 1 Bad mll WG, Dusche Gdor| 1 Biad mil WC, Dusche und |1 = 2 Blsdor mit thw, 2wl |mdbvons groBalgege, hoch ]
winrichtungen  |WC, Installation auf Putz, |Badewanne, enfache Badewanne, Giste-WC; Waschbecken, thw, Bidel'  |werlige Bider, Gisbe-WC,
Olfartenanstrich, sinfache  |Wand- und Bodenfliesen,  |Wand- und Bodenfesen,  |Urinal, Géiste-WC, boden- | hochwertige Wand- und
| PVC-Bodenbaligs tadvweise qelliest raurnioch gafiest gleicha Dusche; Wand- und | Bodenplatien (oberfléchen-
Baoenfhesen; jewails in ge- |strukiuien, Bnzel- wd Fli-
| hobener Cuait Ghindpons)
Hatzung |Einzaioden, Schvwerimafihel- |Fem- oder Zantraineizung. |slektronisch gestevarte FuBbodenhezung, Solarkol- | Solarkollektonan for Wanm- a
LMY ainfacha Warmiuliheizung, |Fem- oder Tantralheizung, |lekiorsn fr Warmwasssr-  |wassererzeugung und Hei-
sinzaine Gasaulenwand- | Mesdertarmparatur- oder arzBugung, Tuskizicher 1ung, Blockhaizkmttwerk,
thanmen, Machigiromapel- | Branmuartaesssl Kaminanachhkes Wisrmapumpa, Hybd-Sys-
cher-, Fulbodenheizung b, aufwendige 2usitzh
[vor ca. 1005) chi Kaminankage
Sonatiga =ahir weniga Steckdosan, ‘wanige Staciktosen, Schal- | reitgemaie Anrahl an ranirgiche Steckodosen und |Video- und ramrale Alam- B
techniszhe Senaher und Sicherungan, (e und Sicharungan Steckeosan und Lichiaus- |Lishausiiass, hochwantige |aniags, zentrals LoRung ma
Ausstattung kain Fehlerstromachutz lassaen, Zanlerschrank fab | Abdeckungen, dezentrade | Wikrmaetauschar, Flimaania
schalter (Fl-Schaltor), Lo o, TH85) mil Linbonaarsd Liiftung el Wimmatauschr, | ge, Bussystem
turipen teilweise aul Putz lung urd Kippsicherungen  Imehrere LAN- und Fernseh-
anschilsse
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Normalherstellungskosten 2010 Standardstufe Waiagungs-| Kosten-
Wohnhausanbau 1 2 3 4 5 anteil anteil
Kostenkennwerte je BGF Typ1,01) 655€ 725€ 835€ 1.005€ 1.260€

AuBenwidnde 1 23% 167 €
Dacher 1 15% 109 €
AuRBentliren und Fenster 1 11% 80€
Innenwande und -tiren 1 11% 80€
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11% 92€
FuBboden 0,5 0,5 5% 46 €
Sanitareinrichtungen 1 9% 90€
Heizung 1 9% 75€
Sonstige technische Ausstattungen 0,5 0,5 6% 47 €
Summe: 100% 785 €

Es werden Baukosten gem. vorgenannter Einstufung mit 785 €/gm angesetzt.

Die o.g. Baukosten basieren auf dem Jahr 2010 und missen somit zum Wert-
ermittlungsstichtag angepasst werden. Dies geschieht {iber den Baukosten-

index. Die Indexreihe basierend auf 2015 = 100,00 sieht somit wie folgt
aus:
785 €/gm = 2010 = 89,30% Baukostenindex
2015 = 100,00%
1.567 €/gm = 2026 = 178,30% Baukostenindex

Es werden fur das Wohnhaus indexierte Baukosten in Hohe von 1.567 €/gm BGF

angesetzt.

Fiir die beiden Garagen werden die Baukosten als Zeitwert mit 225 €/gm BGF

angesetzt, gem. den Erfahrungen des Gutachters.

Das tatsdchliche Baujahr des Wohnhauses ist unbekannt. Der Gutachter
schatzt das theoretische Baujahr auf das Jahr 1983, vergleiche dem
Gutachten a.d.J. 2013.

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre, gem. ImmoWertV

Gebaudealter = 43 Jahre (2026 - 1983 = 43 Jahre)

Restnutzungsdauer = 37 Jahre (80 Jahre - 43 Jahre = 37 Jahre)

Gem. der Tabelle zwecks Einstufung von Modernisierungen (ImmoWertA) und

der damit verbundenen theoretischen Baujahresverjingung ist erkennbar,
dass fir das Bewertungsobjekt keine Modernisierungspunkte anzusetzen sind.
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1.3 Folgende Tabelle bietet eine Orientierung zur Vergabe von Modernisierungspunkien
fur Anlage 2 Tabelle 1:

bis ca. 5 bis ca. 10  biseca. 15
Jahre zu- Jahre zu-  Jahre zu-  Jahre zu-
riick riick riick riick

Dacherneuerung inklusive 4 3 5 ’
Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und 5 5 1 0
Aulentlren
Modernisierung der Leitungssysteme 5 5 5 1
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0
Warmedammung der Aulenwande 4 3 2 1
Modernisierung von Badern 2 1 0 1}
Modernisierung des Innenausbaus, 5 2 2 1
z. B. Decken, Fultbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der 1 bis 2

Grundrissgestaltung™®

*Grundsétzich ratunabhingg, 2 B Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume_ Verkehrsllachenoptimierung
(nichi dazu gahort der Ausbau das Dachgaschossas)

Taballe a. Opentwerung zur Vergabs von Modermserungspunklen Bir Anlage 2 Tabelle 1

Gem. o.g. Tabelle betragt die modifizierte Restnutzungsdauer weiterhin 37
Jahre. Die lineare Wertminderung wird somit errechnet Dbasierend auf
folgender Formel:

Wertminderung = Gebdudealter / Gebaudelebensdauer * 100%
Wertminderung = 43 Jahre / 80 Jahre * 100%

Wertminderung = - 53,75 %

Gebdudewert sonstige Anlagen:

e Freiflache vom Gebaudewert = 2 %
e Ver- und Entsorgungsanschliisse pauschaliert = 3.000 €
e Gauben, Schwimmbad, PV-Module etc. = 40.000 €
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Sachwertermittlung Flurstiick 222 = Wohnhaus und zwei Garagen

Wohnhaus: BGF in gm: 461,00 1.567 € 722.387 €
Garagen: BGF in gm: 37,00 225 € 8.325 €
Baukosten: 730.712 €
lineare Wertminderung -53,75% - 392.758 €
Gebidudewert: 337.954 €
Zeitwert sonstige Anlagen:

AuRenanlagen 2% 6.759 €
Ver- und Entsorgungsanschliisse 3.000 €
Gauben, Schwimmbad, PV-Module etc. 40.000 €
Summe Zeitwert sonstiger Anlagen: 49.759 €
vorlaufiger Gebdudesachwert GBSW 387.713 €
Bodenwert: 191.000 €
Sachwert vorlaufig: 578.713 €

Der Verkehrswert kann nicht allein vom Sachwert abgeleitet werden, sondern
das Marktverhalten muss entsprechend mittels Sachwertfaktoren beriick-
sichtigt werden. Gem. Riicksprache mit Kollegen aus dem Gutachterausschuss
Rhein-Kreis-Neuss (der Gutachter ist dort Mitglied) wird der Sachwertfaktor
von 1,0 angesetzt.

Der Sachwert betragt demnach 578.713 € * 1,00 = 578.713 €

Der Sachwert fiir das Flurstiick 222 betragt 578.713 €.

IIT. Sonstiges

Es werden nachfolgend die objektspezifischen Grundsticksmerkmale
werttechnisch bericksichtigt:

Baumdngel / Bauschaden

Es miissen die bereits in diesem Gutachten benannten Bauschidden / Baumdngel
werttechnisch beriicksichtigt werden. Jeder Kaufinteressent wlirde die o.g.
Punkte in seiner Kaufpreiskalkulation pauschaliert beriicksichtigen. Der

Gutachter setzt somit sachverstandig geschatzt 10 % Wertminderung des
Sachwertes an. Daraus folgt:

578.713 € * 10 % = 57.871 € Wertminderung wg. Bauschaden / Baumangel
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Baulastenblatt 1899:

Es ist zu Lasten des Flurstiicks 222 und zu Gunsten des Flursticks 253
eine Baulast (Baulastenblatt 1899) wvorhanden.

Die auf dem zu bewertenden Flurstick 222 griin dargestellte Abstandsfléache
(3,00 m Breite und 8,00 m Lange, gleich 24 gm Flache) ist von Jjeglicher
Bebauung freizuhalten.

Diese Baulast ist eine 0Offentlich-rechtliche Verpflichtung, die Jjedoch
nicht privatrechtlich im Grundbuch abgesichert ist. Solche Abstands-
flachenbaulasten werden vom Gutachter mit 50 % des Bodenwertes fir die
betroffene Flache bewertet.

Dies bedeutet:
382 €/gm Bodenwert * 50 % = 191 €/gm * 24 gm = 4.584 € gerundet 4.600 €

Diese Abstandsfldchenbaulast belastet den Wert des Flursticks 222 mit
gerundet 4.600 €.

IV. Zusammenstellung

Flurstick 222:

Bodenwert = 191.000 €
Sachwert = 578.713 €
Bauschdden / Baumidngel = - 57.871 €
Baulast = - 4.600 €

V. Verkehrswert

In Anlehnung an den Sachwert und unter Berilicksichtigung aller wert- und
marktbeeinflussenden Umstdnde und gerundet auf glatte tausender Betréage
halte ich den Verkehrswert bei derzeitigem Verkauf flir korrekt bemessen

fir das nachfolgend aufgefiithrte Grundstick
bebaut mit einem Wohnhaus und Garage
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in 41352 Korschenbroich, Jan-van-Werth-StraBe 6
Grundbuch: Kleinenbroich, Blatt: 923A
1fd. Nr. 1 Gemarkung Kleinenbroich, Flur 7, Flurstick 222

Gebdude- / Freiflache, GrdBe: 500 gm

Sachwert = 578.713 €
Bauschdden / Bauméngel = - 57.871 €
Baulast = - 4.600 €
Summe = 516.242 €
Verkehrswert = 516.000 €

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

Meerbusch, den 22.07.2026

(Jens Rokendt)
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