INTERNETVERSTION

In dieser Internetversion des Gutachtens finden
Sie keine Anlagen. Die vollstidndige Ausfertigung
des Gutachtens koénnen Sie einsehen auf der

Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

—

Josef — Kohtes - Str. 18
40670 Meerbusch

Geschéftsstelle des Amtsgerichtes Neuss Tel: 02159 — 96 25 93

Fax: 02159 — 96 25 94

Aktenzeichen des Amtsgericht 031 K 015/24

Gutachten G-01-25 bestehend aus 34 Seiten zzgl. 08 Anlagen
1 Hauptausfertigung Papier Gericht
2 Mehrfachausfertigungen Papier Gericht
1 Auslegexemplar Papier Gericht
1 Ausfertigung pdf digital Gericht
1 Ausfertigung pdf digital Gutachter
zur Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
zum Wertermittlungsstichtag 12.02.2025
fir das Grundstiick (Verkehrsflache)
in 41352 Korschenbroich, HauptstraBe
B 230 (KO-Liedberg)- B 230 (KO-Glehn) K8
Grundbuch: Glehn, Blatt: 103 Lfd. Nr.: 14
Kataster: Gemarkung: Glehn, Flur: 16, Flurstick: 88, GroBe 45 gm
Verkehrswert = 2.100 €
und fur das bebaute Grundstuck
in 41352 Korschenbroich, HauptstraBe 26
Grundbuch: Glehn, Blatt: 103 Lfd. Nr.: 15
Kataster: Gemarkung: Glehn, Flur: 16, Flurstick: 87, GroBe 663 gm
StraBenansicht
Verkehrswert =
Verkehrswert =
Achtung: Es konnte fiir die Erstellung dieses Gutachtens ausschlieflich

und wegeseitige Aubenbesichtigung des Grundstiicks und der
Eine Innenbesichtigung und gartenseitige
Die fehlende vollstandige Besichtigung
-35 %

eine straben-
Gebaude durchgefihrt werden.
Besichtigung war NICHT mdglich.
wird bei der Wertermittlung mit einem Sicherheitsabschlag wvon
berilicksichtigt.
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VORBEMERKUNGEN ZUR WERTERMITTLUNG

TI. 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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II.

Objektspezifische Grundlagen:

Dem Gutachter lagen nachfolgend aufgefihrte

fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Grundbuchauszug Blatt 103 vom 09.07.2024
Flurkarte M 1:500 vom 07.01.2025
Fotodokumentation vom 12.02.2025
Auskunft - ErschlieBungskosten vom 14.01.2025
Auskunft - Baulasten vom 14.01.2025
Auskunft - Altlasten vom 13.01.2025
Auskunft - Kanalkataster vom 15.01.2025
Auskunft - Wohnungsbindung vom 24.01.2025
Auskunft - Baurecht vom 20.02.2025
Auskunft - Bauaktenarchiv vom 24.01.2025

11
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06

01
03
02
01
01

26
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Unterlagen vor:

Seiten
Seite Anlage 01
Seiten Anlage 02

Seite Anlage 03
Seiten Anlage 04
Seiten Anlage 05
Seite Anlage 06
Seite Anlage 07

Seiten Anlage 08

Es wurden seitens der Stadt Korschenbroich dem Gutachter 4 digitale pdf-
Dateien (gesamte Bauakte) zur Verfligung gestellt, nachfolgend aufgefihrt

und als Anlage diesem Gutachten beigefiligt:

Akte 1: HauptstraBe26_ Kiosk

Auszug Baugenehmigung vom 15.06.1979
AZ.: 1581/78

Nutzungsadnderung des Ladenlokals

- Anschreiben

- Lageplan

- Grundriss EG

- Grundriss EG geandert

- Baugenehmigung

- Schlussabnahmeschein vom 20.07.1979

Akte 2: HauptstraBe26 Kiiche

Auszug Baugenehmigung vom 05.09.1951

AZ.: 729/1951

Anbau einer Kiche

inkl. Auszug Nachtragsgenehmigung vom 17.03.1952
Aufbau einer Veranda auf dem Kichenanbau

- Antrag auf Baufreigabe

- Baufreigabebescheid

- Baubeschreibung vom 01.08.1951

- Statischer Nachweis vom 01.08.1951
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und staatlich anerkannter Sachversténdiger
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- Lageplan, Grundriss EG, Schnitt, Ansicht

- Bauschein vom 05.09.1951

- Schreiben bzgl. Ortsbesichtigung vom 22.10.1951

- Nachtrag Lageplan, Grundriss EG, Schnitt, Ansicht
- Nachtragsgenehmigung vom 17.03.1952

- Gebrauchsabnahmeschein vom 12.05.1952

Akte 3: HauptstraRe26 Umbau 1968 08 Seiten
Auszug Baugenehmigung wvom 01.04.1969

AZ.: 2242/68

Umbau- u- Erweiterung des Wohn- und Geschaftshauses

- Anschreiben

- Baubeschreibung

- Lageplan

- Bestédtigung statische Ausfiihrung

- Bauschein vom 01.04.1969

- Schlussabnahmeschein vom 12.09.1969

Akte 4: HauptstraBe26 Umbau_ Plidne 02 Seiten
Auszug Baugenehmigung vom 01.04.1969

AZ.: 2242/68

Umbau- u- Erweiterung des Wohn- und Geschaftshauses

- Plan 1 = Grundriss EG, Ansicht Strale, Ansicht Seite

- Plan 2 = Grundriss KG, 0G, DG, Schnitt
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ITII. Bewertungstechnische Grundlagen inkl. wichtigem Hinweis:

Erklarung des Gutachtenverfassers:

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

*) es wurden keine Persdnlichkeitsrechte verletzt

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

Soweit Erhebungen und untergeordnete Tatigkeiten durch Hilfskrafte des
Sachverstandigen ausgefihrt wurden, hat der Sachverstandige diese
Tatigkeiten auf Richtigkeit, Plausibilitat idberprift, notigenfalls erganzt
und fir dieses Gutachten verwendet. Die Wertermittlung wurde auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefithrt. Die planungs- und
bauordnungsrechtliche Legalitat der Gebidude wird vorausgesetzt und nicht
kontrolliert, wenn dies nicht anders im Verlaufe des Gutachtens beschrieben
oder erwahnt wird. Die Gebdude und AuBenanlagen wurden in Kurzform insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiithrungen bzw. Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Aussagen iber nicht sichtbare Bauteile Dberuhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf der Grundlage der Ublichen 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 durchgefithrt. 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 fiir die Verkehrswertermittlung im vorliegenden
Gutachten zu Dbeachten! Soweit Wertminderungen z.B. fir Bauschéaden,
Baumédngel oder fehlende Genehmigungen pauschal beriicksichtigt wurden, wird
empfohlen ggfls. vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Es wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrs-
wertermittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung
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 vermdgensméaBigen 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
begriinden, so ist der Sachverstdndige umgehend dariber zu informieren!

ACHTUNG:

Es konnte fir die Erstellung dieses Gutachtens ausschlieBlich eine straben-
und wegeseitige AuBenbesichtigung des zu bewertenden Grundstiicks einschl.
der aufstehenden Gebaude durchgefiihrt werden. Eine Innenbesichtigung der
Gebaude und eine Besichtigung der gartenseitigen Grundstiicksfreiflache war
NICHT méglich. Die fehlende Innenbesichtigung und fehlende vollstandige
Besichtigung der Grundsticksfreifldche wird bei der Verkehrswertermittlung

¢}

mit einem Sicherheitsabschlag von - 35 % bericksichtigt.

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

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

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

TI. Auftraggeber:

Amtsgericht Neuss, Breite Strabe 48, 41460 Neuss
mit Auftragsschreiben vom 03.01.2025

IT. Aufgabenstellung:

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, den Verkehrswert festzustellen

fir das
in

Grundbuch:

Kataster:

und flur das
in

Grundbuch:

Kataster:

zum
zum

Grundstiick (Verkehrsflache)

41352 Korschenbroich, HauptstraBe

B 230 (KO-Liedberg)- B 230 (KO-Glehn) K8
Glehn, Blatt: 103 Lfd. Nr.: 14

Gemarkung: Glehn, Flur: 16, Flurstick: 88, GroBe 45 gm

bebaute Grundstick
41352 Korschenbroich, HauptstraBe 26

Glehn, Blatt: 103 Lfd. Nr.: 15

Gemarkung: Glehn, Flur: 16, Flurstick: 87, GroBe 663 gm

Bewertungsstichtag 12.02.2025
Zwecke der Zwangsversteigerung

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

Gem. Grundbuchauszug sind nachfolgende Informationen ersichtlich:

Amtsgericht: Neuss, Grundbuch von: Glehn, Blatt: -103-

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.: 14 Gemarkung Glehn, Flur 16, Flurstiick 88, Grdobe 45 gm
Verkehrsflache
Hauptstrale,
B 230 (KO-Liedberg)- B 230 (KO-Glehn) K8

Lfd. Nr.: 15 Gemarkung Glehn, Flur 16, Flurstiick 87, Grdble 663 gm
Gebdude und Freiflédche
HauptstraBe 26

Abteilung I:
Eigentimer:

Lfd. Nr.: 8 Eigentimer des Grundstiicks unter o.g. Lfd. Nr. 14 und 15
gem. Bestandsverzeichnis ist:

Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 4: zu Lasten Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 14 und 15
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

Abteilung III:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Es sind Grundpfandrechte eingetragen.

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

Ein Ortstermin wurde durchgefiithrt am 12.02.2025. Teilnehmer waren:
» Herr Jens Rokendt, Gutachter

Flurstick 88

Das Flurstiick 88 konnte besichtigt und begangen werden.

Flurstiick 87

Es wurde vor Ort auf dem Gehweg der Mieter der EG-Einheit im Wohn- und
Geschédftshaus angetroffen. Der Mieter der EG-Einheit erteilte dem Gutachter
die Auskunft, dass er Mieter der EG-Einheit sei und keine Besichtigung in
diesem Termin ermdglicht. Weitere Auskinfte wolle er nicht machen.

Im Kiosk wurde seitens des Gutachters augenscheinlich der Mieter der Kiosk-
Einheit angetroffen. Auf Grund des aggressiven Verhaltens und der Auskunft,
dass er keine Informationen geben wiirde, sowie keine Besichtigung zulassen
wlirde, verlieR der Gutachter umgehend diese Einheit.

Der Gutachter nahm strassenseitig und vom nord-&stlich des Flurstick 87
verlaufenden Weges von auben die auf dem Flurstick 87 aufstehenden Gebaude
soweit méglich in Augenschein. Die gartenseitige Freifldche des Flurstiick
87 konnte nur von den nord-06stlich angrenzenden Weg besichtigt werden.

Eine Innenbesichtigung und gartenseitige Besichtigung der auf dem Flurstick
87 aufstehenden Gebadude war nicht mdéglich, ebenso konnte die gartenseitige
Grundsticksfreiflache des Flursticks 87 nicht vollstandig in Augenschein
genommen werden.

Hinweis: FUr die nachfolgende theoretische Verkehrswertermittlung wird auf
Grund der fehlenden vollstandigen Besichtigung des Flursticks 87 inkl. der

Q

aufstehenden Gebaude ein Sicherheitsabschlag von - 35 % in Ansatz gebracht.
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V. Beschreibung Grundstiick:

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

postalisch HauptstraBe, Haus Nr. 26.

Anbau

Nebengebaude

Wohn- und Geschéftshaus
postalisch Haus Nr. 26
-- Hauptgebaude --

Kiosk

Flurstiick 88

(-]
\e“°$

v

Lageplanskizze o.M. basierend auf Flurkarte -eingenordet-
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MAKROLAGE :
Die nachfolgende Beschreibung der Stadt Korschenbroich und dem Stadtteil
Glehn wurde dem Internet-Angebot der Stadt, ihren weiterfiihrenden Links

und dem Internetportal Wikipedia entnommen.

Stadt Korschenbroich:

Korschenbroich 1liegt im Bundesland Nordrhein-Westfalen und gehdrt dem
Regierungsbezirk Disseldorf an. Es handelt sich um eine Mittelstadt am
Niederrhein, die zum Rhein-Kreis Neuss gehdrt. Die Stadt Korschenbroich
nimmt eine Fl&che von ca. 55 km? ein und liegt zwischen den Ballungsrdumen
Moénchengladbach, Krefeld und Disseldorf. Die Gesamt-Einwohnerzahl betragt
ca. 33.500. Heute zahlen zu Korschenbroich folgende Stadtteile:

- Glehn mit Littenglehn, Epsendorf und Schlich

- Korschenbroich mit Herzbroich, Herrenshoff, Neersbroich,
Trietenbroich und Raderbroich

- Kleinenbroich

- Liedberg mit Steinhausen, Drdlsholz

- Pesch

- Steinforth-Rubbelrath

Kindergarten, Grund- und weiterfihrende Schulen sind in Korschenbroich
vorhanden. Ebenso koénnen Einkaufe fir den taglichen, kurz- und mittel-
fristigen Bedarf in Korschenbroich getatigt werden. Korschenbroich
verkehrstechnisch gut angebunden (Pkw, Bahn, Bus). Die Nachbarstadt
Ménchengladbach befindet sich in unmittelbarer Nahe zu Korschenbroich.

Stadtteil Glehn:

Der dérfliche Stadtteil Glehn, mit ca. 6.100 Einwohnern, grenzt im Norden
an die Ortschaft Kleinenbroich. Ostlich befindet sich der Neusser Stadtteil
Holzheim und im Siden grenzt die Ortschaft an die Stadt Grevenbroich.

Glehn grenzt im Norden an die BundesstraBe 230, die nach wenigen Kilometern
zur Autobahn A46 fihrt. Durch Buslinien des OPNV ist Glehn an die
Nachbarstadte bzw. -orte angebunden.

Im Ostlichen Bereich von Glehn befindet sich das Gewerbegebiet ,Glehn-
Ost™.

In Glehn ist ein Kindergarten und eine Grundschule vorhanden.
Der Bedarf des téglichen Lebens wird gedeckt durch den o6rtlichen Einzel-

handel, der sich hauptsdchlich auf den Ortskern im Bereich Hauptstrale und
BachstraRe konzentriert.
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MIKROLAGE:

Die beiden zu bewertenden Flurstiicke 88 und 87 liegen nord-o6stlich des
Zentrums von Glehn, innerhalb des bebauten Ortsbereiches.

Flurstick 88

Das zu bewertende Flurstiick 88, mit 45 gm Fl&acheninhalt, befindet sich mit
seiner Langsseite an der oOffentlichen Verkehrsflache ,HauptstraBe“™. Das
Flurstick ist im Grundbuch als Verkehrsfldche ausgewiesen. In der
Ortlichkeit ist es ein von der Offentlichkeit genutzter Gehweg bzw. Teil
einer Offentlich genutzten Pkw-Langsparkflache.

Hinweis: Die Stadt Korschenbroich teilte dem Gutachter am 15.01.2025 per
Mail, als Anlage der Baulastauskunft diesem Gutachten beigefiigt, folgendes
mit:

Zitatanfang
. Das Flurstiick 88 ist Verkehrsfldche (Blirgersteig) und wiirde bei einer VerduBerung von
der Stadt gekauft.

Zitatende
~HauptstraBe"“:

Diese Offentliche Verkehrsflache ist eine gen Osten verlaufende Ortsaus-
fallstraBe. Sie ist zweispurig, asphaltiert, beidseitig mit ausgewiesenen
Radwegen und plattierten Gehwegen versehen. An jeder StraBenseite sind
ausgewiesene Pkw-Langsparkplatze vorhanden, welche durch Baumbepflanzungen
unterbrochen bzw. begrenzt werden. Eine durchgédngige StraBenbeleuchtung
ist wvorhanden. Die ErschlieBungsmedien wie Kanalisation, Gas, Strom,
Wasser, Telefon sind wvorhanden.

Grundstiicksdaten

Die Breite des Flurstiicks 88 betragt gemessen in timonline ca. 14,70 m und
die Tiefe max. ca. 3,50 m bzw. min. ca. 1,65 m. Bzgl. der Topografie kann
das Grundstick als eben bezeichnet werden, es ist als Gehweg plattiert und
im Bereich der Pkw-Langsparker asphaltiert. Im Osten, Suden und Westen
grenzen vergleichbare von der Offentlichkeit genutzte Verkehrsflichen an
(Gehweg, Parkplatzflache, StraBe). Nordlich grenzt das zu bewertende,
bebaute Flurstick 87 an.

Flurstick 87

Das Flurstick 87, mit 663 gm Fla&cheninhalt, befindet sich nord-westlich
des Flursticks 88 in zweiter Reihe zur o0ffentlichen Verkehrsflache ,Haupt-
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straBle“. Nord-6stlich des Flursticks 87 wverlauft ein im Besitz der Stadt
Korschenbroich befindlicher FuBweg. Dieser FubBweg (Flurstick 86) ist nicht
o6ffentlich gewidmet.

Hinweis: Rein formal befindet sich das Flurstiick 87 entgegen der Dar-
stellung in der ErschlieBungskostenbescheinigung nicht an einer offent-
lichen Strale.

~FuBweg"

Es handelt sich um einen ca. 1,75 m breiten asphaltierten Weg, der die
»HauptstraBe™ im Siden und die StraRe ,Schiitzendelle™ im Norden fublaufig
verbindet. Von dem FuRweg aus besteht die Moglichkeit durch ein auf dem
Flurstick 87 befindliches Tor auf die rickwartige Grundstiicksflache des
Flursticks 87 zu gelangen. Im Bereich des Tores ist eine Strablenlaterne
vorhanden.

Grundstiicksdaten

Die Breite des Flurstiicks 87 betragt gemessen in timonline ca. 14,70 m und
die mittlere Tiefe ca. 55 m. Bzgl. der Topografie kann das Grundstick als
eben bezeichnet werden. Ostlich grenzt ein FuBweg an, sidlich angrenzend
befindet sich das zu bewertende Flurstick 88. Westlich und ndrdlich grenzt
das L-formige, ebenfalls bebaute Wohn- und Geschaftshausgrundstiick, Flur-
stiick 91 an. Das rickwadrtige Nachbarflurstiick 91 ist straBenseitig {iber
eine Durchfahrt anfahrbar. Augenscheinlich wird nahezu der gesamte westlich
an dem Flurstiick 87 angrenzende Grundstiicksbereich auch mit Pkw,
Transportern u.a. befahren und tlw. gewerblich genutzt.

Zu beachten ist, dass 0Ostlich des FuBRweges ein mit einer Gaststatte
bebautes Flurstick 429 vorhanden ist. Die Gaststatte hat rickwadrtig an-
grenzend im freien Grundsticksbereich eine AuBengastronomie (Bier-garten).
Hier sind entsprechende Immissionen vorhanden.

Das Flurstiick 87 1ist Dbebaut mit einem straBenseitig grenzstandigen
zweigeschossigen Wohn- und Gescha&ftshaus zzgl. Dachgeschoss mit Walmdach-
ausbildung. In der Ortlichkeit wird das Erdgeschoss strassenseitig als
Biiro und Schulungsraum einer Fahrschule genutzt.

Rickwartig am Wohnhaus befindet sich ein zweigeschossiger Anbau mit
Flachdach. Der Anbau trifft an einem Punkt auf den seitlichen FuBlweg, so
dass eine dreieckige Freiflache zwischen FuBweg und Anbau bzw. Wohn- und
Geschéaftshaus vorhanden ist. Diese dreieckige Flache ist strassenseitig
zum FuBweg hin mit einem Poller markiert.
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Gem. Darstellung in der Flurkarte und in timonline erkennbar befindet sich
auf dem Flurstick 87 strassenseitig und strassenseitig links ein grenz-
stdndiger eingeschossiger Baukdrper mit Flachdach. Dieser Baukdrper wird
in der Ortlichkeit als Kiosk genutzt.

Rickwadrtig des vorgenannten Baukorpers (Kiosk) befinden sich gem. Dar-
stellung in der Flurkarte drei weitere, links grenzstandige, Nebengebaude
mit Flachdach.

Die vorgenbannten Baukdrper bestehend aus Wohn- und Geschaftshaus, Anbau,
Kiosk und drei Nebengebauden sind in der Flurkarte dargestellt und augen-
scheinlich eingemessen.

Gem. timonline ist erkennbar, dass die Freifldche zwischen Kiosk und Wohn-
und Geschaftshaus mittels eines Flachdachs {iberdeckt ist. Ob dieser Bereich
drtlich als Gebidude ausgebaut ist oder nur eine Uberdachung darstellt
konnte der Gutachter nicht recherchieren.

ErschlieBungsbeitrage:

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

Hinweis: Auf die Unstimmigkeit bzgl. der Lage des Flurstiicks 87 in Bezug
auf die o6ffentliche Verkehrsfldche wurde bereits zuvor im Gutachten hin-
gewiesen.
Baulasten
Gem. erhaltener Auskunft existieren Baulasten auf den beiden Flursticken
88 und 87. Es wird auf den Originaltext der Bescheinigung verwiesen, als

Anlage diesem Gutachten beigefiligt.

Unweltinformationsgesetz:

Gem. erhaltener Auskunft sind fir die beiden zu bewertenden Flurstiicke 87
und 88 zum Wertermittlungsstichtag im Kataster keine aktuellen Eintragungen
iber Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten oder schadliche Boden-
verdnderungen vorhanden. Es wird auf den Originaltext der Auskunft ver-
wiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefligt.
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Baurecht:

Der Fla&chennutzungsplan der Stadt Korschenbroich weilt die zu bewertenden
Flurstiicke als gemischte Baufladche (M) aus.

Das Planungsrecht fir die beiden zu bewertenden Flurstiicke 88 und 87 wird
beurteilt gem. BauGB §34 ,Zuladssigkeit wvon Vorhaben innerhalb der im

Zusammenhang bebauten Ortsteile™.

Die beiden zu bewertenden Flurstiicke 88 und 87 befinden sich innerhalb der
Gestaltungssatzung Ortsmitte Glehn vom 26.01.2024.

Fiur die beiden zu bewertenden Flursticke 88 und 87 ist der Larmaktionsplan
4. Runde der Stadt Korschenbroich zu beachten.

Hinweis: Der Flachennutzungsplan, die Gestaltungssatzung und der Larm-
aktionsplan 4. Runde sind einsehbar unter dem Link

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

Denkmalschutz:

Die auf dem zu bewertenden Flurstiick 87 befindlichen Gebaude unterliegen
nicht dem Denkmalschutz.

Wohnungsbindung:

Gem. Auskunft der Stadt Korschenbroich unterliegen die auf dem Flurstiick
87 befindlichen Gebdude nicht der Wohnungsbindung. Es wird auf den
Originaltext der Auskiinfte verwiesen, als Anlage diesem Gutachten
beigefigt.

Baugrundverhdltnisse / Grundwasser

Baugrundverhaltnisse sind nicht bekannt. Der vor den Bewertungsflurstiicken
befindliche Kanaldeckel weist gem. Auskunft des Tiefbauamtes der Stadt
Korschenbroich eine NN-Hohe auf von 48,03 m 1.NN. Die Stadt Korschenbroich
und auch der Stadtteil Glehn Dbefinden sich 1im Einflussbereich des
Braunkohletagebaus. Es ist eine Grundwasserproblematik vorhanden, die zu
Gebaudeschaden 1im Stadtgebiet fihrt. Es werden seitens der Stadt
Korschenbroich Informationen =zur Verfilgung gestellt, die einsehbar sind
unter nachfolgendem Link:

https://www.grundwasser-korschenbroich.de/
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Auszugswelise werden aus der vorgenannten Homepage die Grundwasserganglinie

und die Lage der Grundwassermessstelle in Glehn dargestellt:
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Immissionen

Die beiden Flurstiicke 88 und 87 befinden sich im innerdrtlichen Stadtteil-
bereich an einer HauptstraBe. Entsprechende Immissionen sind vorhanden. In
direkter &6stlicher Nachbarschaft ist eine Gaststdtte mit AuBRengastronomie
(Biergarten) vorhanden, entsprechende Immissionen sind vorhanden.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag:

Es handelt sich bei dem Flurstiick 88 um eine von der Offentlichkeit genutzte
Verkehrsflache.

In den auf dem Flurstiick 87 aufstehenden Gebauden sind augenscheinlich
gem. Briefkasten drei Einheiten vorhanden. In dem Wohn- und Geschaftshaus
ist im Erdgeschoss eine als Fahrschule gewerblich genutzte vermietete
Einheit, dartber im Obergeschoss befindet sich offenbar eine vom Eigentimer
der Flurstiicke 88 und 87 eigengenutzte Wohnung. StraBenseitig links ist
eine eingeschossige als Kiosk gewerblich genutzte vermietete Gewerbe-
einheit vorhanden. Ob und wie die drei westlich grenzstadndigen Nebengebaude
genutzt werden ist dem Gutachter nicht bekannt. Mietvertrage konnten nicht
recherchiert werden und liegen dem Gutachter nicht wvor. Ebenso sind dem
Gutachter die Vertragspartner (Mieternamen) und Mietdaten unbekannt.

Sonstiges:

Es verlaufen augenscheinlich Strom- und/oder Telefonleitungen von dem
strassenseitig rechten Flurstick 429 iber das zu bewertende Flurstick 87.
Es ist ein Holzmast im linken hinteren Grundstiicksbereich des Flurstiick 87
vorhanden, an dem die Leitungen befestigt sind bzw. weitergeleitet werden.
Eine o6ffentlich-rechtliche (Baulast) und/oder zivil-rechtliche Absicherung
(Grunddienstbarkeit) ist augenscheinlich nicht vorhanden.

Weitere Hinweise auf Dbesondere wertbeeinflussende Umstédnde (geplante
Verkehrsverbesserung, Sanierungsgebiet, Nachbarbebauung, etc.) sind dem
Gutachter zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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VI. Beschreibung Gebdude = Flurstiick 87:

Wohn- und Geschaftshaus (Hauptgebaude und Anbau)

Das auf dem Flurstiick 87 aufstehende strassenseitig grenzstandige Wohn-
und Geschaftshaus ist gem. vorliegenden Planunterlagen a.d.J. 1968 unter-
kellert, hat ein Erd- und Obergeschoss sowie ein augenscheinlich nicht
ausgebautes Dachgeschoss, als Walmdach gestaltet. Die AuBRenabmessungen des
Hauptbaukdrpers betragen gem. Plandarstellung a.d.J. 1968 ca. 8,50 m
Stralenbreite und ca. 8,50 m Gebaudetiefe.

Rickwartig befindet sich an dem Hauptbaukorper ein gem. Planunterlagen
nicht unterkellerter Anbau bestehend aus einem Erd- und Obergeschoss mit
flach geneigtem Dach. Dieser Anbau hat gem. Plandarstellung a.d.J. 1968
eine Breite von ca. 3,56 m und eine Gebadudetiefe von ca. 4,72 m.

Fiur dieses Wohn- und Geschaftshaus wurden folgende Genehmigungen und
Unterlagen in der Bauakte der Stadt Korschenbroich recherchiert:

05.09.1951 Baugenehmigung AZ.: 729/1951

Anbau einer Kiiche
17.03.1952 Nachtragsgenehmigung

Aufbau einer Veranda auf dem Kiichenanbau
12.05.1952 Gebrauchsabnahmeschein

Hinweis: Diese Baugenehmigung inkl. Nachtrag bezieht sich auf den ortlich
zum Wertermittlungsstichtag Ortlich vorhandenen Anbau. Es ist im Erd-
geschoss eine Kiche und im Obergeschoss eine iUberdachte Veranda genehmigt.
Welche Nutzungen in der Ortlichkeit zum Wertermittlungsstichtag vorhanden
sind konnte der Gutachter nicht recherchieren.

01.04.1969 Baugenehmigung AZ.: 2242/68
Umbau- u- Erweiterung des Wohn- und Geschaftshauses
12.09.1969 Schlussabnahmeschein

Diese Genehmigung bezieht sich auf das Erdgeschoss des Hauptgebaudes und
den Anbau. Es sind eine Imbisstube inkl. Kiiche und Gastraum genehmigt
worden und im Anbau Erdgeschoss zwei Toilettenanlagen (anstatt der 1952
genehmigten Kiiche). Der SchluBabnahmeschein fiir diese BaumaBnahme wurde im
Jahr 1969 ausgestellt.

Nachrichtlich, nicht Bestandteil der vorgenannten Baugenehmigung a.d.dJ.
1969, sind in den Planunterlagen das Kellergeschoss, das Obergeschoss und
das Dachgeschoss des Hauptgebaudes sowie das Obergeschoss des Anbaus
dargestellt. Es sind folgende Nutzungen dargestellt:
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Kellergeschoss = 3 Kellerraume, Treppenraum mit Treppe KG-EG

Obergeschoss = Kiche, Wohnzimmer, Elternzimmer, Treppenraum mit Treppe
EG-0G und WC

OG Anbau = ein vom Elternzimmer zugadngliches Kinderzimmer

Dachgeschoss = Trockenraum

Hinweis: Fir die 0rtlich vorhandene Fahrschule im Erdgeschoss konnte keine
Baugenehmigung / Nutzungsgenehmigung recherchiert werden. Welche Raumlich-
keiten 1im Hauptgebdude und Anbau zum Wertermittlungsstichtag ortlich
vorhanden sind konnte der Gutachter nicht recherchieren.

Die Bruttogeschossflachen fir das Hauptgebaude und den rickwartigen Anbau
werden nachfolgend theoretisch, basierend auf den Planunterlagen a.d.J.
1969 dargestellt:

BGF Hauptgebaude KG, EG, 0G, DG = (8,50 m * 8,50 m) 4 = 289,00 gm
BGF Anbau EG, 0OG = (3,56 m * 4,72 m) 2 = 33,61 gm

Summe BGF = 322,61 gm

StraBenseitig und vom seitlichen FuBweg von auBlen, sowie basierend auf
google maps ist erkennbar fiir das Wohn- und Geschaftshaus folgendes:

Hauptgebaude

- unterkellert

- AuBenwande aus Mauerziegel

- Walmdach mit Betonziegeleindeckung, strassenseitig und gartenseitig
Dachflédchenfenster mit Rollladen, Kaminkopf mit Kunstschiefer
bekleidet, Zinkrinnen und -fallrohr

- Kunststofffenster mit Rollladen, gartenseitig Glasbausteine im
Bereich des Treppenraumes und WC-Bereiches im 0OG, Aluminium-
eingangstiire strassen- und gartenseitig mit Glasfiillungen

Anbau
- nicht unterkellert
AuBenwande aus Mauerziegel
Flachdach mit bitumindéser Eindichtung, Zinkrinne
- Augenscheinlich Kunststofffenster
- Gem. Baubeschreibung a.d.J. 1951 und Plandarstellung a.d.J. 1952
* Decke uUber dem Erdgeschoss Stahltrager-Betondecke
* Flachgeneigtes Dach bestehend aus Stahltragern und Holzbalkenlage

Kioskgebaude

Strassenseitig links ist ortlich ein augenscheinlich nicht unterkellerter
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eingeschossiger Baukdrper mit Flachdach, genutzt als Kiosk, vorhanden. Fir
diesen Baukorper wurde nachfolgende Genehmigung in der Bauakte der Stadt
Korschenbroich recherchiert:

15.06.1979 Baugenehmigung AZ.: 1581/78
Nutzungsadnderung des Ladenlokals
20.07.1979 Schlussabnahmeschein

Genehmigt sind ein Verkaufsraum, Vorraum und WC-Raum. Das tatsachliche
Baujahr dieses Gebaudes ist dem Gutachter nicht bekannt. Ein vergleichbarer
Baukorper wird zum ersten Mal in einem Lageplan der Baugenehmigung a.d.J.
1952 dargestellt. Die Abmessungen dieses Kioskgebaudes betragen gem.
Plandarstellung a.d.J. 1979 ca. 4,15 m bzw. 3,52 m Gebaudereite (inkl.
AubBenwand) und ca. 2,30 m bzw. 5,88 m (inkl. AuBRenwand) Gebaudetiefe. Die
Bruttogeschossfldche im Erdgeschoss des Kioskgebaudes wird nachfolgend
theoretisch, basierend auf den Planunterlagen a.d.J. 1979 dargestellt:

BGF EG Kioskgebaude = 4,15 m * 2,30 m = 9,55 gm
+ 3,52 m * (5,88 m - 2,30 m) = 12,60 gm

StraBenseitig von auBlen, sowie basierend auf google maps ist erkennbar fir
das Kioskgebdude folgendes:

- nicht unterkellert

- AuBenwdnde aus Mauerziegel

- Flachdach mit bitumindser Eindichtung

- Stahlbetonvordach mit unterseitiger Markise

- Strassenseitig aus Mauerziegeln vorhandene Briistung
- Alufenster, Kunststofftiire

Nebengebaude

Fir die drei links grenzstandigen Nebengebaude rickwartig des Kioskgebaudes
konnten keine Baugenehmigungen recherchiert werden. Die Nebengebdude sind
einfacher Bauart. Zwei rickwdrtig hintereinander an den Kiosk angrenzende
Nebengebaude haben gemauerte AuBRenwande, ein flach geneigtes Dach mit
bitumindéser Eindichtung. Teilweise sind Glasbausteine bzw. Kunststoff-
Fenster vorhanden. Das dritte letzte Nebengebdude, eine Art Unterstand /
Carport o.&d., besteht aus einer Stiitzenkonstruktion und Balkenlage sowie
einer Wellplatteneindeckung (ggfls. Asbesthaltigqg).
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2.) BEWERTUNG:

I. Bodenwert

Der Wert des Bodens 1ist abhé&ngig von der tatsdchlichen bzw. mdglichen
Nutzungsart, der Groble und des Preises. Ein Grundstiick kann zu Teilen
unterschiedlich genutzt sein. Quadratmeterpreise werden in der Regel aus
vergleichbaren Verkdufen der Jjlngeren Vergangenheit ermittelt; diese
liegen als Bodenrichtwerte von den Kommunen verdffentlicht vor. Fur die zu
begutachtenden Grundstiicke ist gemadB der bestehenden Richtlinie und
Verordnung der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, welcher zum
Zeitpunkt der Schatzung im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand
des Grundsticks ohne Riucksicht auf ungewdhnliche oder 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) existiert ein nachfolgender
Bodenrichtwert (BRW) gem. Auskunft des Gutachterausschusses:

Gemeinde Korschenbroich
Postleitzahl 41352

Ortsteil Glehn

Bodenrichtwertnummer 3573

Bodenrichtwert 340 €/m? (Ein/zweigeschossig)
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Mischgebiet

Geschosszahl I-11

Geschossfliachenzahl 0,8

Flache 450 m?
GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige
Anwendungshinweise Ortliche Fachinformationen

Es sind zum Erstellungsdatum des Gutachtens die Bodenrichtwerte flr den
Stichtag 01.01.2025 noch nicht verdffentlicht worden. Der Gutachter hat
jedoch auf Grund seiner Kenntnisse (Mitglied im Gutachterausschuss Rhein-
Kreis-Neuss) die Information, dass die Bodenrichtwerte zum 01.01.2025
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stagnieren und somit gleichwertend Dbleiben. Es wird somit der
Bodenrichtwert mit 340 €/gm und den o.g. Kriterien zu Grunde gelegt. Es
sind die 6rtlichen Fachinformationen zu beachten:

Abhdngigkeiten des Bodenwertes von der Grundsticksgrobe

| GréBe des zu Bodenrichtwertgrundstiicksgrafie
bewertenden
Grundatiicks 200 m2 [ 250 m2 | 300 m2 | 350 m2 | 400 m? | 450 m? | 500 m?
_—]
200 m? 1,00 1,03 1,06 1,07 1,08
250 m? 0,96 1,00 | 1,02 1,05 1,06 1,07 1,08
| 300 m? 0,91 097 | 1,00 1,02 1,04 1,06 1,07
350 m? 0,87 0,93 0,97 1,00 1,02 1.04 1,05
400 m? 0,90 0,94 0,97 1,00 1,02 1,03
450 m? 0,86 0,81 0,95 0,98 1,02
500 m? 0,89 0,92 0,96 0,98 1,00 |
| 550 m? | 0,91 0,94 0,96 0,98
00 m? 0,88 0,91 0,94 0,97
| 650 m? | 0,89 0,92 0,95
700 m? 0,87 0,91 0,93
| 750 m? | 0,89 0,91
| BDO m? | 0,87 0,90
| 850 m? | 0,58
| 900 m? | 0,86

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

Flurstick 88

Das Flurstick 88 ist nicht bebaubar. Es handelt sich um eine Verkehrs-
flache. Solch eine Flache wird vergleichbar einer StraBenlandfldche mit 5

o)

% des Bodenrichtwertes gewichtet.
Daraus folgt ein Bodenwert flir das Flurstick 88 in Hohe von:
340 €/gm * 5 % = 17 €/gm * 45 gm = 765 €

Zu beachten 1ist die Gehwegplattierung und der Asphaltbelag, der eine
direkte Nutzung als Verkehrsflache ermdéglicht (Wegfall der Ausbaukosten).
Diese Plattierung und Asphaltierung wird mit einem Zeitwert von 50 €/gm
angesetzt. Somit sind 45 gm * 30 € gleich 1.350 € fir die befestigte Fléache
zu beriicksichtigen.

Das Flurstiick 88 hat einen Wert in HOhe von Bodenwert zzgl. Befestigung
gleich 2.115 € somit 47 €/qm.

Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger www. Roekendt-Architektur . de
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken E - Mail Adresse: jr@Roekendt-Architektur . de
und staatlich anerkannter Sachverst&ndiger
for Schall- und Warmeschutz Seite: 23


http://www.Roekendt-Architektur

Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

—

Josef — Kohtes - Str. 18
40670 Meerbusch

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

Flurstick 87

Bei dem Flurstick 87 ist die Grundstiickstiefe zu beriicksichtigen. Es werden
ca. 35 m Tiefe als Baulandflache, somit gemessen in timonline ca. 423 gm
strassenseitige Baulandfl&che und 663 gm - 423 gm gleich 240 gm als
arrondierte Grinflache gewichtet.

..Quelle %iﬁonline
Flurstiick 87 = Baulandfladche 423 gm:

Die Baulandflache stimmt bzgl. der Kriterien Entwicklungszustand,
Beitragszustand, Nutzungsart, Geschosszahl, Geschossflachenzahl mit dem
Bodenrichtwertgrundstiick tberein. Es werden fiir diese Kriterien keine Zu-
oder Abschldge in Ansatz gebracht. Nachfolgende Kriterien sind jedoch
werttechnisch zu gewichten:

FlachengroRe:

Die Baulandfldche mit 423 gm ist etwas kleiner als das Bodenrichtwert-
grundstiick mit 450 gm. Gem. vorgenannter Umrechnungstabelle wird ein Faktor
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von gemittelt 1,01 flir die geringere Grdbe angesetzt (450 gm BRW = 1,0,
400 gm BWG = 1,02, gemittelt 423 gm = 1,01).

zuschnitt:

Die Baulandfl&che ist vieleckig geschnitten, im Osten etwas eingerickt.
Dies wirkt sich nachteilig auf die Planung und Bebaubarkeit der Bauland-
fladche aus. Der Gutachter setzt hierfiir einen sachverstandig geschatzten
Faktor von 0,99 an.

Ausrichtung:

Das Bodenrichtwertgrundstiick hat eine reine Ost- / West-Ausrichtung. Das
Bewertungsgrundstiuck, hier strassenseitige Baulandflache hat eine Nord-
Ausrichtung. Es wird gem. Fachliteratur Kleiber hier ein Abschlag von - 10
%, Faktor 0,90, angesetzt.

Nord Ausrichtung = - 10 % (0,90)
Nord-Ost Ausrichtung = - 5 % (0,95)
Ost Ausrichtung = 0 % (1,00)
Sid-0Ost Ausrichtung = + 5 % (1,05)
Siad Ausrichtung = + 10 % (1,10)
Stid-West Ausrichtung = + 5 % (1,05)
West Ausrichtung = 0 % (1,00)
Nord-West Ausrichtung = - 5 % (0,95)

Daraus folgt ein Bodenwert fir die strassenseitige Baulandfldche des
Flurstiicks 87 in Hohe von:

340 €/gm * 1,01 * 0,99 * 0,90 = 306 €/gqm * 423 gm = 129.438 €

Die strassenseitige Baulandflédche des Flurstiicks 87 hat einen Bodenwert
von 129.438 €.

Flurstiick 87 = arrondierte Grinlandfldche 240 gm:

Fiir die arrondierte Grinflache wird sachverstandig geschatzt ein Wert von
30 % angesetzt. Dies entspricht in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht
Stadt Neuss (GAA Kreis Neuss hat hierfir keine Werte verdffentlicht) dem
Typ C, gem. nachfolgender Darstellung (S. 35 GMB Stadt Neuss). Der Wert
von 30 % wird jedoch auf Grund der insgesamt ldndlichen Lage des Stadtteil
Glehn und somit durch die bedingte Vergleichbarkeit auf 25 % (Faktor 0,25)

sachverstandig abgesenkt.
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Anteil am BRW in %
Arrondierungstyp N
Mittel Min Max ]
Typ A : 43 82 39 125 24
E
Typ B - % T 12 49 48 54 3
i 7 .
Typ C § 7 30 29 17 42 7
=
Typ D 7 % i4) (8) (4) {13) i4)

Quelle GMB Stadt Neuss, S.35

Daraus folgt ein Bodenwert fiir die arrondierte Grinlandflédche des Flur-
stiicks 87 in Hohe von:

340 €/gm * 0,25 = 85 €/gm * 240 gm = 20.400 €

Die arrondierte Grunlandfldche des Flursticks 87 hat einen Bodenwert wvon
20.400 €.

Flurstiick 87 gesamt

Das Flurstiick 87 hat einen Bodenwert in Hohe wvon 129.438 € + 20.400 € €
gleich 149.838 €, somit 226 €/gm.
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II. Bewertung der baulichen Anlagen = Flurstiick 87

Verfahrenswahl

Es handelt sich bei dem auf dem Flurstiick 87 aufstehenden Wohn- und
Geschéaftshaus (Hauptgebaude inkl. Anbau) und dem Kioskgebdude um eine
Immobilie, die in erster Linie unter Renditeaspekten betrachtet wird. D.h.
diese Immobilie ist ggfls. fir Kapitalanleger interessant und somit wird
der Verkehrswert durch die marktiblich erzielbare Miete bestimmt. Aus
diesem Grunde wird fir diese Liegenschaft das Ertragswertverfahren
nachfolgend durchgefihrt, welches als Grundlage fir den Verkehrswert dient.

Ertragswertverfahren

Der Ertragswert flir das Flurstiick 87 wird auf Grund marktiblich erzielbarer
Einnahmen bei ordnungsgemé&Ber Bewirtschaftung berechnet. Man ermittelt
zunadchst die jadhrlichen Einnahmen basierend auf der marktiiblich erzielbaren
Miete. Das Ergebnis ist der Rohertrag. Der Rohertrag wird anschlieBend um
die zugehdrigen Bewirtschaftungskosten vermindert. Die Bewirtschaftungs-
kosten setzen sich aus den Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie
dem Mietausfallwagnis zusammen. Das Ergebnis ist der Reinertrag des
gesamten Grundstiicks. Man unterscheidet zwischen dem Reinertrag des
gesamten Grundstiicks und dem Reinertrag der baulichen Anlagen, insbesondere
deswegen, weil bei Gebaduden von einer begrenzten Lebensdauer ausgegangen
werden muss, beim Boden hingegen nicht. Uber den abgezinsten Bodenwert
(Liegenschaftszins), der vom Reinertrag des gesamten Gebaudes in Abzug
gebracht wird, wird der Reinertrag der baulichen Anlage Dbestimmt. Der
Liegenschaftszinssatz muss zum einen der Nutzungsart des Objekts und zum
anderen der Marktlage entsprechen. Der Reinertrag bezieht sich auf das
gesamte Gebdude ohne Bodenwert, er wird als Zeitrente innerhalb der
Restnutzungsdauer betrachtet. Deren Barwert stellt den Gebdudeertragswert
dar. Der Gebaudeertragswert und der Bodenwert addiert, ergeben den Ertrags-
wert.

Objektspezifische Grunddaten fir das Ertragswertverfahren:

vermietbare Flache und marktiiblich erzielbare Miete:

Basierend auf der Bruttogeschossfldache werden theoretisch die vermietbare
Nettofldche im EG und OG des Wohn- und Gesch&ftshauses (Hauptgebaude und
Anbau,) sowie im EG des Kioskgebdudes nachfolgend ermittelt.
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Es werden von der Bruttogeschossflache mittels Faktoren die
Konstruktionsfldche in Abzug gebracht. Die Faktoren sind Erfahrungswerte
des Gutachters auf Grund der Auswertungen der Verhdltniszahlen von
Bruttofldachen und Nettofldchen. Die nachfolgenden Werte sind rein
theoretischer Natur. In der Ortlichkeit treten Abweichungen auf. Ein Aufmal
fand nicht statt.

Wohn- und Geschaftshaus

BGF Hauptgebaude EG = (8,50 m * 8,50 m) * 1 72,25 gm
BGF Anbau EG = (3,56 m * 4,72 m) * 1 = 16,80 gm
Summe BGF EG = 89,05 gm * 0,76 = 68 gm

Es werden gerundet ca. 68 gm fir das Erdgeschoss des Hauptgebadudes inkl.
Anbau als theoretisch vermietbare Flache angesetzt.

BGF Hauptgebdude O0G = (8,50 m * 8,50 m) * 1 72,25 gm
BGF Anbau oG = (3,56 m * 4,72 m) * 1 = 16,80 gm
Summe BGF OG = 89,05 gm * 0,76 = 68 gm

Es werden gerundet ca. 68 gm fir das Obergeschoss des Hauptgebidudes inkl.
Anbau als theoretisch vermietbare Fladche angesetzt.

Es werden theoretisch eine Gewerbeeinheit im EG mit ca. 68 gm (Fahrschule)
und eine Wohneinheit im OG mit ca. 68 gm als vermietbar zu Grunde gelegt.

BGF Kioskgebaude EG = 4,15 m * 2,30 m = 9,55 gm
+3,52 m * (5,88 m-2,30 m) = 12,60 gm

Summe BGF = 22,15 gm * 0,75 = 17 gm

Es werden gerundet ca. 17 gm fir das Erdgeschoss des Kioskgebidudes als
theoretisch vermietbare Flache angesetzt.

Es werden theoretisch eine Gewerbeeinheit im EG des Kioskgebdudes mit ca.
17 gm (Kiosk) als vermietbar zu Grunde gelegt.

Flir die drei rickwadrtig des Kioskgebaudes vorhandenen Nebengebaude ist
keine Baugenehmigung vorhanden. Der Gutachter stuft diese Gebdude auf Grund
der fehlenden bauordnungsrechtlichen Legitimation und der wvon auBen
sichtbaren Bausubstanz als abrisswiirdig ein.
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Die tatsachlich gezahlten Mieten sind dem Gutachter nicht bekannt. Die
marktiblich erzielbaren Mieten werden fir die beiden Gewerbeeinheiten im
EG basierend auf dem gewerblichen Mietspiegel der Stadt Korschenbroich
2024 ermittelt.

| Einzelhandel’
2021 2023 2024
Kernlagen 8,00 - 12,00 €/ m2 8,00 - 10,00 € m2 8,00 - 10,00 € m2
Nebenlagen 5,00 - 7,00 € m? 5,00 - 7,00 € m? 5,00 - 7,00 € m2
Il Blroflichen’
2021 2023 2024
Hoher Standard [ Neubau 7,50 - 10,00 €] m2 8,00 - 12,00 € m2 8,00 - 12,00 €/ m2
Mittierer Standard 6,00 - 7,50 € m2 7,00 - 9.00 € m2 7,00 - 8,00 € mz
Niedriger Standard 4,00 - 5,50 €/ m2 4,00 - 5,00 € m? 4,00 - 6,00 € m?

il Lager- und Produktionsflichen’

2021 2023 2024
Hallenflachen (komfortabel) 4,00 - 5,00 € m2 5,00 - 7,00 € m2 5,50 - 7,50 € m2
[ B. Rampe, Sprinkiemanlage,
Erankahn, warmegedammi, beheirhar
natirich belichtet)
Hallenflichen namal 3,00 - 4,00 € m2 4,00 - 5,00 € m? 4,00 - 6,50 & m2
[z B. Rampe, wammegedammt
beheizhar befahrbar]
Hallenflachen einfach 2,50 - 3,00 € m2 2,50 - 3,00 € m2 3,00 - 4,00 € m2
[z. B..ohie Rampse, ahne
Warmeddmmung. nicht beheizbar)
" Mettomieten peo Monat in € ohre Nebenkosten ¢ m? flle cie Hauptnutzungsfifiche und den Tatbestand der Neuvemmietung

Quelle THK Mittlerer Niederrhein

Die Gewerbeeinheit ,, Fahrschule™ wird als BlUrofldche mit mittlerem Standard
im Jahr 2024 mit dem Mittelwert von 8 €/gm angesetzt.

Fir die Gewerbeeinheit ,Kiosk“ wird eine Einzelhandelsfldche mit einer
Kernlage 2024 und einem Mittelwert von 9 €/gm angesetzt.

Fiir die Wohneinheit im Obergeschoss des Wohn- und Geschaftshauses werden
auf Grund der dubBeren Inaugenscheinnahme auf Grund der Erfahrungswerte des
Gutachters 8,50 €/gm angesetzt.

Verwaltungskosten / Instandhaltungskosten / Mietausfallwagnis:

Die Bewirtschaftungskosten werden gem. ImmoWertV, Anlage 3 (zu § 12 Absatz
5 Satz 2) wie folgt angesetzt (beachte inkl. Indexierung Oktober 2024):
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Wohnnutzung:

¢ Instandhaltungskosten = 14,00 €/p.a./gm Wohnfl&che
e Verwaltungskosten 359,00 €/p.a./je Wohnung

e Mietausfallwagnis = 2 % des Rohertrages
Gewerbenutzung:

e Instandhaltungskosten = 14,00 €/p.a./gm vgl. Wohnnutzung

e Verwaltungskosten = 3 % des marktiblich erzielbaren

Rohertrags bei reiner und
gemischter gewerblicher Nutzung
4 % des Rohertrages

e Mietausfallwagnis
Gebaudealter / Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer:

Das tatsadachliche Baujahr der zu bewertenden Gebaude ist dem Gutachter nicht
bekannt. Der Gutachter setzt eine geschatzte Restnutzungsdauer von 20
Jahren fir das Wohn- und Geschaftshaus, sowie fir das Kioskgebdudes an.
Bei einer theoretischen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren betragt das
theoretische Gebdudealter 60 Jahre und somit theoretisch das theoretische
Baujahr 2025 - 60 = 1965.

Liegenschaftszins:

Der Liegenschaftszins wird basierend auf dem Grundstiicksmarktbericht 2024
des Gutachterausschusses Rhein-Kreis Neuss fir die Kategorie Mehrfamilien-

wohnhduser mit einem gewerblichen Anteil von bis zu 50 % angesetzt mit dem
Mittelwert 4,25 %.

522 Liegenschaftszinssiize

Mahere Informationen zur Modellbescheeibung befinden sich im Abschodtt 7.3,

Filr die Unlersuchung der Liepenschaltszinssatze wurden auswertbare Verkaufsialle der Jahre 2022
und 2023 herangezogen, Das Ergebnis ist in folgender Tabelle dargestali.

]
Liegenschaftszinssaiz
Objektart 3 Vet n% a1y = :

Shchiag [ Stichiag Stichiliag Stichtag | Stichtag
01.01.2020 | pro1.2021 01.01.2022 | 01.01.2023 |01,01.2024

Mehrlamabemeahnhiuses
mit geswerblichen 450 -6.00 | 4,00-6,00 3,50 4,25 4,25
Ankel s 2o S0%

Quelle GMB Rhein Kreis Neuss 2024

Die Ertragswertermittlung wird wie folgt durchgefiihrt:
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Ertragswertermittlung:

Ermittlung des Rohertrages (marktiiblich erzielbare Mieten):

qm €/gm/mtl. €/mtl. Mietzins/Jahr
"Wohneinheit" 68,00 8,50 € 578,00 € 6.936 €
Summe Rohertrag 578,00 € 6.936 €
Bewirtschaftungskosten:
Instandhaltung 68,00 14,00 € 952 €
Verwaltung 1,00 359,00 € 359 €
Mietausfallwagnis 2,00% 6.936,00 € 139 €
Summe Bewirtschaftungskosten: 1.450 €
Bewirtschaftungskosten v. Reinertrag 20,90%
Summe Reinertrag "Wohnen'": 5.486 €
gm €/gm/mtl. €/mtl. Mietzins/Jahr
"Fahrschule" 68,00 8,00 € 544,00 € 6.528 €
"Kiosk" 17,00 9,00 € 153,00 € 1.836 €
Summe Rohertrag 697,00 € 8.364 €
Bewirtschaftungskosten:
Instandhaltung 85,00 14,00 € 1.190 €
Verwaltung 3,00% 8.364,00 € 251 €
Mietausfallwagnis 4,00% 8.364,00 € 335 €
Summe Bewirtschaftungskosten: 1.775 €
Bewirtschaftungskosten v. Reinertrag 21,23%
Summe Reinertrag "Gewerbe': 6.589 €
Gebadudeertrag:
Reinertrag "Wohnen" + "Gewerbe" = gesamt 12.075 €
Bodenwert anteilig (Baulandflé&che) 129.438 €
Liegenschaftszins 4,25%
anteiliger Bodenwert verzinst 5.501 €
Gebdudeertrag: 6.574 €
Restnutzungsdauer in Jahren 20
Liegenschaftszins 4,25%
Rentenbarwertfaktor 13,29
Gebidudewert: 87.364 €
Bodenert gesamt: 149.838 €
Ertragswert vorldufig: 237.202 €
Rohertragsfaktor marktiibliche Miete = 15.300 €/p.a. 15,50
€-Wert je gm Nutzflache = 153 gm Nutzflache 1.550 €/gm
Durchschnittspreise Korschenbroich MFH max. 50 % Gewerbe 1.733 €/gm

mit einer Spanne von 891 €/qm bis 4.144 €/gm
Der Ertragswert fiir das Bewertungsobjekt betragt 237.202 €.

Der durchschnittliche Kaufpreis eines MFH mit max. 50 % Gewerbe betragt in
Korschenbroich im Jahr 2024 im Mittel 1.733 €/gm mit einer Spanne von 891
€/gm bis 4.144 €/gm. Das Bewertungsobjekt hat einen durchschnittlichen
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Wert von 1.550 €/gm und befindet sich innerhalb der vorgenannten Spanne
unterhalb des Mittelwertes, demnach ist der Ertragswert plausibel durch
die Daten des Grundstiicksmarktberichtes belegbar.

IIT. Sonstiges

Es werden fir das Flurstiick 87 nachfolgend weitere sonstige Punkte
werttechnisch bericksichtigt:

Fehlende Innenbesichtigung:

Der Gutachter konnte keine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes, sowie
keine gartenseitige Inaugenscheinnahme und der rickwadrtigen Gartenflache
durchfihren. Grundsatzlich gilt der Grundsatz: ,Ein Gutachter kann nur das
bewerten, was er persdnlich gesehen hat.Y Aus diesem Grund setzt der
Gutachter 35 % des Gebaudewertes gem. Ertragswertverfahren als Sicherheits-
abschlag an. Daraus folgt:

87.364 € * ( - 35% ) = - 30.577 €

Nebengebaude:

Fiir die drei rickwadrtig hinter dem Kioskgebaude befindlichen Nebengebaude
sind keine Unterlagen / Genehmigungen o.&. 1n der Bauakte der Stadt
Korschenbroich ersichtlich. Der Gutachter setzt aus diesem Grund und auf
Grund des ortlich vom FuBweg aus erkennbaren Zustandes, vergleichbar eines
Abrisses, eine Wertminderung von — 5.000 € an.

Leitungsmast:

Es befindet sich im rickwédrtigen Grundstiicksbereich des Flurstick 87 ein
Leitungsmast, flir den es keine Absicherung in Form einer Baulast / Grund-
dienstbarkeit o.&a. gibt. Der Gutachter setzt hierfiir eine Wertminderung

von sachverstandig geschatzt - 1.000 € an.
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IV. Zusammenstellung

Flurstick 88:

Bodenwert inkl. Befestigung = 2.115 €
Flurstick 87:

Bodenwert = 149.838 €
Ertragswert = 237.202 €
Sicherheitsabschlag = - 30.577 €
Nebengebaude = - 5.000 €
Leitungsmast = - 1.000 €

V. Verkehrswert

Somit halte ich den nachfolgenden Verkehrswert in Anlehnung an den
Bodenwert und aller wert- und marktbeeinflussenden Umstande und gerundet
auf glatte hunderter Betradge bei derzeitigem Verkauf fir korrekt bemessen

fir das Grundstiick (Verkehrsflache)

in 41352 Korschenbroich, HauptstraBe
B 230 (KO-Liedberg)- B 230 (KO-Glehn) K8

Grundbuch: Glehn, Blatt: 103 Lfd. Nr.: 14
Kataster: Gemarkung: Glehn, Flur: 16, Flurstick: 88, GroBe 45 gm
Bodenwert inkl. Befestigung = 2.115 €
Verkehrswert = 2.100 €
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Den nachfolgenden Verkehrswert halte ich in Anlehnung an den Ertragswert
und aller wert- und marktbeeinflussenden Umstande und gerundet auf glatte
tausender Betrage bei derzeitigem Verkauf fir korrekt bemessen

fir das bebaute Grundstiick

in 41352 Korschenbroich, HauptstraBe 26
Grundbuch: Glehn, Blatt: 103 Lfd. Nr.: 15
Kataster: Gemarkung: Glehn, Flur: 16, Flurstick: 87, GroBe 663 gm
Ertragswert = 237.202 €
Sicherheitsabschlag = - 30.577 €
Nebengebaude = - 5.000 €
Leitungsmast = - 1.000 €

Summe = 200.625 €
Verkehrswert = 201.000 €
Verkehrswert gesamt = 203.100 €

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

€ns Rokends
Architekt

Sachverst;’-.»‘nrl
ewertung van bebauten

und unbebayten :
Grundsrﬁc’xen

iger fir

J V;uujw

s

Meerbusch, den 24.02.2025

(Jens Rokendt)
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