Zum Wehr 1 — D- 52441 Linnich-Rurdorf
Tel..: (02462) 205513 FAX (02462) 6093648
E —MAIL: dirk.uffelmann@svb-uffelmann.de

Dipl.-Ing. Dirk Uffelmann
Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Gutachten

uber den Verkehrswert (im Sinne des 8§ 194 Baugesetzbuch) fur das

Aktenzeichen: 003 K 001/23
Bewertungsobjekt: Zweifamilienwohnhaus und zwei PKW-Garagen.
Adresse: Dahlienweg 12 + 14

41836 Huckelhoven Kleingladbach

Auftraggeber: Amtsgericht Erkelenz

Abteilung 003
Postfach 16 53

41806 Erkelenz
Wertermittlungsstichtag: 05. April 2023

Der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks wurde ermittelt mit:

540.000 EUR

(In Worten: fiinfhundertvierzigtausend Euro)

Ausfertigung: Internet

Internet-Version
Das vollstandige Gutachten kann nach telefonischer Rucksprache
(02431/96 02-0) bei der Geschéaftsstelle des Amtsgerichts Erkelenz,
Konrad-Adenauer-Platz 3, 41812 Erkelenz,
eingesehen

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 40 Seiten + 9 Anlagen, 8 Fotos


mailto:dirk.uffelmann@svb-uffelmann
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Leistungsabgrenzung

Dieses Wertgutachten ist ke in Substanzgutachten.

Die Feststellung eventuell vorhandener Mangel am Grundstiick und an der Bebauung ist nicht priméar
Gegenstand dieses Wertgutachtens. Es sind keine substanzzerstdrenden Untersuchungen
vorgenommen worden.

Angaben zu baulichen Anlagen sowie zu Grund und Boden beruhen ausschlie3lich auf optischen
Wahrnehmungen und erhaltenen Auskiinften. Qualitats- und Funktionsprifungen von Baustoffen,
Bauteilen und technischen Einrichtungen sind nicht durchgefiihrt worden.

Untersuchungen auf tierische oder pflanzliche Schadlinge und auf problematische Baustoffe (Bsp.:
Asbest, oder Formaldehyd) haben nicht stattgefunden.

Festgestellte Instandsetzung, Bauschaden und Bauméngel finden bei der Bewertung des Objektes
pauschal Berlcksichtigung. Kostenkalkulationen fiir die Behebung im Einzelnen gehen tber die
Aufgabenstellung dieses Wertgutachtens hinaus; sie unterbleiben.

Die Bewertung der nicht besichtigten Bereiche erfolgt nach allgemein gewonnenem und nach
aulerem Eindruck, sowie nach erhaltenen Auskinften.

Gutachtenausfertigung: Internet
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Grundlagen

Wertermittlungsstichtag 05. April 2023
Ortsbesichtigung 05. April 2023
Baujahr der Fertigstellung 1989
Wohnflache Einfamilienhaus rd. 140 m?
Wohnflache Wohnung rd. 102 mz
GrundstlicksgroRle 567 m?2

Wertermittlung

Bodenwert 83.349 EUR
Verkehrswert des Zweifamilienhauses mit zwei PKW - Garagen 540.000 EUR
Anteilige Verkehrswert des Objektteils Wohnung ohne Grundstiick und

zwei PKW - Garagen (Dahlienweg 14) 182.000 EUR

Gutachtenausfertigung: Internet
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(003 K 001 / 23)

1 Allgemeines

1.1 Zweck des Gutachtens

Zweck des Wertgutachtens ist die Schatzung des Verkehrs- bzw. Marktwertes zum
Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 003 K 001 / 23

1.2 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Zweifamilienhaus mit zwei PKW-Garagen.

1.3 Grundbuch

Grundbuchinhalt, Lasten und Rechte
Das Grundbuch ist wie folgt gegliedert:

A Deckblatt (Bezeichnung),

B Bestandsverzeichnis (Grundstiicksmerkmale),
C I. Abteilung (Eigentumsverhaltnisse),

D Il. Abteilung (Lasten und Rechte),

E 1ll. Abteilung (Grundpfandrechte).

Grundbuchrechtliche Laut einem Grundbuchauszug vom 10. Februar 2023 wird das
Angaben Bewertungsobjekt wie folgt im Grundbuch gefuhrt:

Deckblatt

Amtsgericht Erkelenz

Grundbuch von

Blatt
Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr.

Gemarkung

Flur

Flurstick
Liegenschaftsbuch
Wirtschaftsart
Lage

GroRRe

Abteilung |

Huckelhoven-Ratheim

5997

1

Hickelhoven-Ratheim
18

510

6711

Gebaude und Freiflache,
Dahlienweg 12

567

Gutachtenausfertigung: Internet
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Eigentimer: Die Eigentumsverhaltnisse sind dem
Gericht bekannt.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs

Lasten und Beschrénkungen:
Ifd. Nrn. 1 bis 3 geldscht

Ifd. Nr. 4 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Erkelenz, 3 K 1/ 23).
Eingetragen am 09.02.2023.

Grundséatzlicher Hinweis

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken und grundstiicks-
gleichen Rechten fur das Zwangsversteigerungsverfahren unterbleibt auf
Weisung des Gerichts die Wertung und Bewertung von Eintragungen in
Abteilung Il des Grundbuchs, da deren Bestehenbleiben nicht sicher ist.
Uber den Wert bestehenbleibender Rechte erfolgt Auskunft im Zwangs-
versteigerungstermin.

Eintragungen in Abt. 11l des Grundbuchs

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind zur Ermittlung von
Verkehrswerten nicht von Bedeutung. Auch wenn solche vorhanden sein
sollten, wird hier auf die Wiedergabe verzichtet.

Eine Eintragung, die auf Sozialbindung des Bewertungsobjektes
schlielen lasst, ist nicht vorhanden.

Gutachtenausfertigung: Internet
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1.4  Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 05. April 2023. Dieser Tag ist auch der Qualitatsstichtag, d.h. alle in
diesem Gutachten aufgefihrten wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts beziehen sich auf
diesen Stichtag. Die wertrelevanten Merkmale werden in Kapitel 2 des Gutachtens beschrieben.

1.5 Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am 05. April 2023 um 17.00 Uhr statt (Dauer ca. eine Stunde). Anwesend
waren:

1. Die Ehefrau des Eigentimers (Wohnhaus)
2. Mieter der Wohnung (Eltern des Eigentimers)
3. der Unterzeichnete als Sachverstandiger.

Bei der Ortsbesichtigung konnten das Grundstick und alle Raumlichkeiten des Wohnhauses, der
Wohnung und die zwei Garagen besichtigt werden.

Zwangsverwaltung ist nicht angeordnet

1.6 Ende der Recherche

Die Recherchen zur Gutachtenerstellung endeten am 15.April 2023, die Aufnahmen der 6értlichen
Gegebenheiten mit dem Ortstermin vom 05.April 2023. Aufgrund der Bewertung zum Stichtag
werden Recherchedaten in der letzten zum Stichtag verdéffentlichten Fassung verwendet.

Die bei verschiedenen Stellen eingeholten Auskiinfte unterschiedlichen Datums gelten jeweils zum
Datum der Ausfertigung, wobei unterstellt wird, dass diese am Bewertungsstichtag gleichlautend
waren.

1.7 Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfligung standen

Grundbuchauszug vom 10. Februar 2023

Auszug aus Liegenschaftskataster vom 21. Marz 2023

Schriftliche Auskunft aus dem ortlichen Bau- und Planungsrecht vom 23. Marz 2023
Mundliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 20. Mérz 2023

Schriftliche Auskunft Gber ErschlieBungsbeitrage vom 29. Marz 2023

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 21. Méarz 2023

Schriftliche Auskunft Gber die Bergschadensgefahrdung vom 28. Marz 2023
Schriftliche Auskunft tiber das Uberschwemmungsrisiko vom 21. Marz 2023
Bauunterlagen vom Bauordnungsamt (Archivakte) vom 20. Marz 2023

Auskinfte und Grundsticksmarktberichte des zustandigen Gutachterausschusses des
Kreises Heinsberg aus dem Jahr 2023

Bodenrichtwert-/Immaobilienrichtwertkarte

Auskiinfte und Informationen bei der Ortsbesichtigung

Gutachtenausfertigung: Internet
Seite 8 von 55



Wertgutachten Dahlienweg 12 + 14 in 41836 Huckelhoven-Kleingladbach (003 K001/ 23)

1.8 Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit auch des
vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB) Auflage 54 aus dem Jahr 2022
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Baunutzungsverordnung (BauNVO NRW 2018 von 2.07.2021)

1.9 Verkehrswert nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen ware.

Gutachtenausfertigung: Internet
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2 Wertrelevante Merkmale
21 Lage
2.1.1 Makrolage
Bundesland Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk

Landeshauptstadt Disseldorf
31 Landkreise und 22 kreisfreie Stadte
ca. 18.000.000 Einwohner

Kéln

Kreis Heinsberg mit 13 Stadtbezirke
ca. 256.458 Einwohner im Jahr 2021
CityBasics :
41836 Hiickelhoven, Dahlienweg 12 gEO' )
Basics o J. s i \-\: 3 ‘:;‘;.-&:,(d Gr_’f{_rath"n‘"‘eh F&PE‘?E%?
Bundesland Nordrhein-Westfalen | | X Y] Jr'sf-a;""_‘.-f 2 g At
Kreis 'Heinsberg, Kreis 1f N i j g '-‘“""‘w ok '}:-.r,mcn Mesr
Regierungsbezirk Koin, Regerungsbezwk \\__ i _f-._;___},r" / / B-ruq‘geq .,—h.u,_ Kaasst
Einwohner 256.458 (40.425) b, Ae\_ h[
. e e
Flache 627,00 km? Nl ‘d e ’:éfb%'_:h ;
Bevﬁiken,_mgsdichte 409 EW/km2 éL, b >, e B 3 gberg, . \ :
PLZ-Bereich 41836 /‘5" v /‘
Gemeindeschiiiskel | 05370020 | aa%eak . Wessgnt Erk élenz f\-«c;r@\.;rgnbwmct
Veraffentli mdngs_]a:r 2021 I,l‘?:[ \- A _lf HemshEl’g il '.’P - ¢l \ o ‘b_\\_
Berichtsjzhr: 2020 ! '\:'_" ‘-\_“-_'/ { e )
- P )‘r\{“i\-l -—'--__,ﬁ—_*'.';/ b, i g { ":0\"% } =
Basics - Wirtschaftszahlen &uttard Gangelt Pl Bedburgly;
BIP (1) 6.819.719 € , *“"‘@'f*‘f”“&r s Ge”f“}.*_'m”” iy e B
Arbeitslosenguote (2) 6,30 % | ; néjec«;mwfp Wy .}a_.lut'h ' e
Erwerbstatige (3)  92.900. | FP@éF okl Bt o
Verdffentlichungsjahr: 2021 [T 'QH" erz Enrl,ath }/ \1*. o, T
Berichtsjahr {1): 2019 (2}: 2020 (3}: 2016 OL ?g ,‘; ; _}»""*@‘“"' b
- Ear e = c‘l‘me Ier a4 o
S = . S it '.

Datenquelle

MaBstab: 1:300.000 £ OpenStreetMap - Minwirkende

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Veréffentlichungsjahr: 2021 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

Huckelhoven weist per Ende 2021 einen Wohnungsbestand von 18.703 Einheiten auf. Dabei handelt
es sich um 9.649 Einfamilienhauser und 9.054 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote

Gutachtenausfertigung: Internet
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liegt damit bei rund 51,6% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30,0%) stark Gberdurch-
schnittlich. Mit 23,2% handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 5 Raumen. Auch Wohn-
ungen mit 4 Raumen (23,1%) und 3 Raumen (15,8%) machen einen hohen Anteil am Wohnungs-
bestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2016 und 2021 fiel, gemessen am Wohnungsbestand,
mit 1,10% hoher aus als in Deutschland (0,60%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von
rund 1.168 Wohneinheiten.

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemafl den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. Dezember 2022) in Hiickelhoven bei den EFH bei
3.393 EUR/m2, bei den ETW bei 3.325 EUR/m2. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an
durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 9,7 EUR/m2Mt bzw. 7,8 EUR/m2Mt bei Altbauten.

(Quelle: Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02001807 vom 03.04.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo®
& geoport® 2023)

Nachbargemeinden Stadt Heinsberg (10 km), Kreis Heinsberg
Stadt Erkelenz (10 km), Kreis Heinsberg
Stadt Geilenkirchen (17 km), Kreis Heinsberg
Stadt Linnich (11 km), Kreis Duren
Stadt Jilich (24 km), Kreis Diren
Gemeinde Aldenhoven (21 km), Kreis Diren
Stadt Baesweiler (21 km), Stadteregion Aachen

2.1.2 Mikrolage

Huckelhoven Kleingladbach

Stadt Huckelhoven
Stadtteil Kleingladbach

Hohe 68 m

Einwohner 2218 (31. Dez. 2020)
Postleitzahl: 41836

Vorwahl 02433

Katholische Grundschule Kleingladbach

Stadtischer Kindergarten Kleingladbach

Katholisches Jugendheim Kleingladbach

Neue Dorfgemeinschaftshalle am Amselweg (Fertigstellung Marz 2011)

Seit 2014 verfigt Kleingladbach zudem tiber eine Hochgeschwindigkeits-Glasfaserleitung

(Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Kleingladbach#Infrastruktur)

Die StralRe Dahlienweg ist eine verkehrsmaRig erschlossen WohnstraRe. Bei dem Grundstiick handelt
es sich um ein Eckgrundstiick Dahlienweg / Holunderweg. Der Eingang zum Wohnhaus erfolgt tber

Gutachtenausfertigung: Internet
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den Dahlienweg 12 und zur Einliegerwohnung tiber den Holunderweg. Die unmittelbare Umgebung ist
von alteren Bauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft wurde in den 1980er-
Jahren errichtet

Das Image fur Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine gute Wohneigentumslage. Das
unmittelbar umliegende Gebiet ist eher diinn besiedelt, die Einwohnerdichte betragt zwischen 25 und
50 Personen pro Hektar.

(Quelle: Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02001807 vom 03.04.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo®
& geoport® 2023)

2.1.3 Wohnlage

fuBlaufiger Entfernung zum inneren Dorfkern

giinstige Verkehrsanbindung im OPNV und Individualverkehr
begrinte Vorgarten, Durchgriinung mit privaten Gartenflachen
angrenzende landwirtschaftliche Flachen

ruhige Wohnlage

2.1.4 Verkehrsanbindung
Entfernungen (ca.) Individualverkehr

Anschluss A 46 (Erkelenz - Disseldorf) 2,00 km

Entfernungen 6ffentlicher Personennahverkehr
Bushaltestelle Hiickelhoven, Rurich, Erkelenz und

Linnich 0,20 km

Bahnhof Hiickelhoven -Baal (Aachen — Diisseldorf) 8,00 km

Aachen 50,00 km
Dusseldorf 50,00 km
Kdln 70,00 km
Flughafen Disseldorf 65,00 km
Flughafen Kéln 90,00 km
Maastricht Aachen Airport (NL) 50,00 km

2.1.5 Immissionen

Das Bewertungsobjekt liegt an einer wenig befahrenen innerértlichen Stral3e, die Uiberwiegend durch
die direkten Anwohner genutzt wird. Insofern sind diesbezuglich keine Verkehrsimmissionen zu er-
warten. Dies zeigt auch die offizielle Larmkarte (umgebungslaerm-kartierung.nrw.de) wonach keine
Uber den Darstellungswerten liegenden Larmimmissionen zu erwarten sind.

Sonstige Immissionen konnten bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

2.1.6 Parkplatze

Stellplatze vor den Garagen und Wohnhausern

2.1.7 Beschaffenheit und ortliche Gegebenheiten

Gutachtenausfertigung: Internet
Seite 12 von 55



Wertgutachten Dahlienweg 12 + 14 in 41836 Huckelhoven-Kleingladbach (003 K001/ 23)

Zuschnitt

StralRenfront (Dahlienweg)
Grundstuckstiefe (Holunderweg)
Grenzsituation

Hoéhenlage

Anschlisse

Nutzung

StralRe

Annahernd rechteckiger, regelmagiger
Grundstiickszuschnitt Eckgrundstiick
(genauer Zuschnitt s. Flurkarte in den Anlagen)

25,00 m

23,00 m

Garage steht auf der Grenze

68 m

Fernwarme, Telefon, Wasser und Kanal

Fahrbahn und Seitenstreifen mit Knochenpflaster-
steinen befestigt, Stralenentwasserung,
StralRenbeleuchtung, kein Gehsteig

Gutachtenausfertigung: Internet
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage

Nutzung
Wohnungsbindung

Baulasten

Baugenehmigungen

Baurecht

Bauordnungsrechtlicher
Zustand

Das Wohnhaus wird von dem Eigentiimer bewohnt.
Die Wohnung ist vermietet

wohnen
nicht bekannt.

Laut mindlicher Auskunft der Stadt Hiickelhoven ist fiir das zu
bewertende Grundstiick keine belastenden Baulasten im Baulasten-
verzeichnis eingetragen.

Vom Bauaktenarchiv wurden mir folgende Genehmigungsunterlagen zur
Verfligung gestellt:

Fertigstellung im Jahr 1989. Errichtung eines Zweifamilienhauses
mit 2 PKW-Garagen.

Aufgrund der vorliegenden Unterlagen kann davon ausgegangen werden,
dass das zu bewertenden Zweifamilienhauses mit 2 PKW - Garagen
recht-mafig errichtet wurde.

Laut Auskunft der Stadt Hiickelhoven liegt das Bewertungsgrundstiick,
Gemarkung Huckelhoven-Ratheim, Flur 18, Parzelle 510 im Geltungs-
bereich des seit dem 21.12.1977 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
7-X32-3, Kleingladbach, Am Gladbach.

Ein Auszug des Bebauungsplanes mit Legende ist diesem Gutachten
angehangen. Der Flachennutzungsplan der Stadt Hiickelhoven stellt fir
das oben genannte Grundstuick ,Wohnbauflache" dar. Bei dem Gebaude
handelt es sich nicht um ein Denkmal nach dem Denkmalschutzgesetz
des Landes Nordrhein-Westfalen. Derzeit ist weder die Aufstellung eines
Bebauungsplanes noch die Anderung des Flachennutzungsplanes
beabsichtigt.

Fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen ist von
rechtlich einwandfreiem Zustand. Ordnungswidrige Umstande sind dem
Unterzeichneten nicht bekannt. Eine entsprechende Anfrage beim
Bauordnungsamt der Stadtverwaltung Hiickelhoven hat zu keinem
Hinweis auf Verst6Re gegen das Baurecht gefiihrt.
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2.3 Bauliche Anlagen

2.3.1 Vorbemerkung

Die nachfolgenden Angaben erfolgen in einem fir die Wertermittlung ausreichenden Umfang. Es
handelt sich dabei ausdriicklich nicht um eine detaillierte Baubeschreibung. Die Angaben beziehen
sich nur auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend
ausgefihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf den vorhandenen
Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen. Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den
Ublichen Regeln des Bauhandwerks errichtet wurde.

Baujahr 1989 (Fertigstellung)
Modernisierung 2023 Einbau der Heizungsanlage, (Fernwarme)
Bauweise Zweifamilienwohnhaus

Massivbauweise

Zweifamilienwohnhaus mit zwei PKW-Garagen
1v-geschossiges Wohnhaus

(Erdgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss)
voll unterkellert

Betonbodenplatte

Mauerwerk

Stahlbetondecken

Holzbalkendecke tiber dem Dachgeschoss
Satteldach in Holzkonstruktion, Baujahrs typische Dachddammung
Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Klinkerfassade

Terrasse im EG

Loggia im DG

Zwei PKW-Garagen

Massivbauweise

Baujahr 1989

Bodenplatte gefliest

Mauerwerk

Flachdach als Holzkonstruktion (Garage 1)
Elektrisches Schwingtor (Garage 1)
Pultdach als Holzkonstruktion (Garage 2)
Schwingtor (Garage 2)

Wasseranschluss

Strom

2.3.2 Wesentliche Ausstattungsmerkmale des Zweifamilienwohnhauses

Treppen Stahlbetontreppen mit Steinbelag und Holzgeléander
Holzhandlauf zum Kellergeschoss

AuRRentiiren Aluminiumrahmenttr mit Fullung
links und rechts feststehenden Seitenteil mit Isolierverglasung

Gutachtenausfertigung: Internet
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Fenster Kunststofffenster mit innenliegender Sprossenisolierverglasung
manuelle Rollladen aus Kunststoff
elektrische Terrassentirrolladen
Innentiren Holzturblatter mit Holz-/ Stahlzargen

Bodenbelage

Wandflachen

Deckenflachen und
Schragen

Heizung

Warmwasserbereitung

Sanitérinstallation

Elektroinstallation
Rauchmelder

Sonstiges

Instandsetzung,
Bauméngel,
Bauschaden,

Wertung

Laminat, Fliesen, PVC-Belag

Putz mit Anstrich
Tapete mit Anstrich

Gipskarton mit Tapete und Anstrich
Putz mit Anstrich
Paneele (Holz u. Kunststoff)

Fernwarme
FuRbodenheizung in den Wohnraumen
Heizkorper in den Kellerraumen

Zentral

Kiche mit Anschliissen an Wasser und Abwasser.

Die Kicheneinrichtung ist nicht wesentlicher Bestandteil des Hauses und
kein Grundstiickszubehor, sondern Mobiliar. Sie ist deshalb nicht
Gegenstand der hier vorzunehmenden Bewertung

Gaste-WC im Erdgeschoss mit Handwaschbecken und Spiilklosett.
Raumhoch gefliest.

Badezimmer im Obergeschoss mit Handwaschbecken, Wanne,
Einbaudusche und Spiilklosett. Raumhoch gefliest.

Baujahrs typisch
Keine vorhanden

Loggia im Dachgeschoss mit Klinkerplatten gefliest
Holz-/ Metallgelander
eingebauter Kaminofen

Nicht bendtigter Heizéltank ist noch vorhanden
Auf weitere, eventuell nicht augenfallige Mangel wurde von Ehefrau des
Eigentimers, auch auf ausdriickliche Befragung, nicht hingewiesen

Das Zweifamilienwohnhaus ist von herkdmmlicher, solider Massivbau-
weise und einer normalen Ausstattung. Es befindet sich in einem
zufriedenstellenden Unterhaltungszustand.
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2.3.3 Wesentliche Ausstattungsmerkmale der Wohnung

Treppen

Aullentliren

Fenster

Innentiliren
Bodenbelage

Wandflachen

Deckenflachen und
Schragen

Heizung

Warmwasserbereitung

Sanitérinstallation

Elektroinstallation
Rauchmelder
Zubehor

Sonstiges

Instandsetzung,
Bauméanagel,
Bauschéaden

Wertung

Stahlbetontreppen mit Steinbelag und Metallgelander
Holzhandlauf zum Kellergeschoss

Aluminiumrahmentir mit Fullung
links feststehendes Seitenteil mit Isolierverglasung

Kunststofffenster mit innenliegender Sprossenisolierverglasung
manuelle Rollladen aus Kunststoff

elektrische Kunststoffterrassenturrolladen
Ornamentisolierverglasung

Holzturblatter mit Holz-/ Stahlzargen
Laminat, Fliesen, PVC-Belag

Putzt mit Anstrich
Tapete mit Anstrich

Gipskarton mit Tapete und Anstrich
Putz mit Anstrich
Paneele (Holz u. Kunststoff)

Fernwérme uber das Wohnhaus (Dahlienweg 12)
FuRbodenheizung in den Wohnraumen
Heizkorper in den Kellerraumen

Zentral tber das Wohnhaus (Dahlienweg 12)

Kiiche mit Anschlissen an Wasser und Abwasser

Die Kucheneinrichtung ist nicht wesentlicher Bestandteil der Wohnung
und kein Grundstiickszubehdr, sondern Mobiliar. Sie ist deshalb nicht
Gegenstand der hier vorzunehmenden Bewertung.

Gaste-WC im Erdgeschoss mit Handwaschbecken und Spulklosett,
Raumhoch gefliest.

Badezimmer im Obergeschoss mit Handwaschbecken, Badewanne,
Dusche und Spiilklosett. Raumhoch gefliest.

Baujahrs typisch
Nicht vorhanden
Sauna

Eingebauter Kaminofen
Einbauschranke im Drempel-Bereich

Sind augenscheinlich nicht vorhanden.
Auf weitere, eventuell nicht augenfallige Mangel wurde von Ehefrau des
Eigentiimers, auch auf ausdriickliche Befragung, nicht hingewiesen

Die Wohnung ist von einer normalen Ausstattung. Sie befindet sich in
einem zufriedenstellenden Unterhaltungszustand.
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2.4  Brutto-Grundflachen

2.4.1 Wohnhaus

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
Dabei handelt es sich um die Summe der nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bauteilen
befindlichen Grundflachen, berechnet nach dessen auferen MaRRen, jedoch ohne nicht nutzbare
Dachflachen und konstruktiv bedingte Hohlrdaume. Sie ist die Grundlage fir die Ermittlung der
Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durchgefihrt wird.

Die Brutto-Grundflache des Wohngebaudes ergibt sich auf der Grundlage der genehmigten Bauplédne
wie folgt:

(15,54 m x 13,93 m) - (7,095 m x 4,00 m)

Kellergeschoss:

- (0,365 m x (13,93 m — (0,365 m + 3,80 m + 0,24 m)) = 184,68 m2

Erdgeschoss = (15,60 m x 13,99 m) - (7,095 m x 4,04 m)
- (0,375 m x (13,99 m - (0,435 m + 3,76 m + 0,435m)) = 186,07 m2
Dachgeschoss = wie Erdgeschoss = _186,07m?
556,82 m?
gerundet = 557 m2

2.4.2 Garagen

Die Brutto-Grundflache der zwei PKW-Garage ergeben sich auf der Grundlage der genehmigten
Bauplane wie folgt:

Garage 1 = 6,49 mx3,50m = 22,71 m2
gerundet = 23 m2
Garage 2 = 3,83mx8,28m = 31,71 m?
gerundet = 32 m2
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2.5 Wohn-/Nutzflachen

2.5.1 Wohnflache Wohnhaus

Die Wohnflache nach DIN 283 wurde mir aus der Bauakte zur Verfigung gestellt.
Sie ergibt sich wie folgt:

Erdgeschoss
Kiche
Biro

Wohnen
wWC

Spind

Diele

Dachgeschoss
Kind

Kind

Spind

Bad

Eltern

Loggia

Flur

Wohnflache gesamt

gerundet

16,45 m2

10,98 m2

31,53 m?

1,81 m?

1,23 m*

9,46 m?

71,46 m?

= 15,28 m?2
= 10,30 m2
= 1,23 m?
= 9,11 m?
= 25,13 m?

1,10 m?

6,52 m2

68,67 m?
140,13 m?

140 m?
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Die Wohnflache nach DIN 283 wurde mir aus der Bauakte zur Verfligung gestellt.
Sie ergibt sich wie folgt:

Erdgeschoss

Kiche
Kaminecke
Wohnen
Spind

wcC

Diele

Dachgeschoss

Schlafen
Gast
Bad
Spind
Spind
Flur

Wohnflache gesamt

gerundet

15,91 m?
8,73 m?
25,57 m?
1,25 m?
1,51 m*

6,42 m2

59,39 m?

= 19,55 m?
= 9,11 m?
= 6,38 m?2
= 2,67 m?
= 2,38 m?

2,76 m?

42,85 m?

102,24 m?

102 m?
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2.5.2 Nutzflache Wohnhaus

Die Nutzflache wurde von mir aus den zur Verfiigung stehenden Bauplanen zu rd. 79 m2 berechnet.
Sie ergibt sich wie folgt:

Kellergeschoss
Trockenraum

Flur / Abstellraum
Kohleraum

Heizung

Nutzflache gesamt

Aufteilung

= 6,645mx6,41m-— (3,73 m x 1,00 m) = 38,86 m?
= 6,645mx 251 m+(3,73m x 1,00 m) = 20,41 m?
= 3,05mx 3,80 m = 11,59 m?
= 455mx3,80m = 8,35 m?
79,21 m2

gerundet = 79 m2

Die Raumaufteilung des Gebdudes kann den Bauzeichnungen im Anhang
entnommen werden. Hierbei handelt es sich um nicht mal3stabsgerechte
Verkleinerungen der genehmigten Baupléne. Die Plane stimmen mit der
heutigen Situation Uberein.

Die Nutzflache wurde von mir aus den zur Verfigung stehenden Bauplanen zu rd. 67 m2 berechnet.
Sie ergibt sich wie folgt:

Kellergeschoss
Abstellraum

Flur

Vorrate
Trockenraum 1

Trockenraum 2

Nutzflache gesamt

Aufteilung

= 7,55mx2,66m = 20,08 m?
= 5175mx251m = 12,99 m?2
= 226mx251lm = 5,67 m?
= 3,0/ mx3,80m = 11,67 m?
= 4,365m x 3,80 m = 16,59 m?
67,00 m?

gerundet = 67 m2

Die Raumaufteilung des Gebaudes kann den Bauzeichnungen im Anhang
entnommen werden. Hierbei handelt es sich um nicht maf3stabsgerechte
Verkleinerungen der genehmigten Baupléne. Die Plane stimmen mit der
heutigen Situation Uberein.
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2.6  Sonstiges

2.6.1 Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Eignung als Baugrund) wurde im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten
Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet.
Aufféalligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaf-
fenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

2.6.2 Bergbau/ Tagebau

Die Grundstuicke liegen im ehemaligen Einwirkungsbereich des untertdgigen Bergbaus der
stillgelegten Zeche Sophia - Jacoba in Hickelhoven. Die Abbaumalinahmen sind seit Jahren
eingestellt. Eine Bergschadens Akte ist nicht vorhanden.

Nach in Kopie beigefiigter Mitteilung des Rechtsnachfolgers des Bergbauunternehmens ist nicht mehr
mit bergbaubedingten Einwirkungen auf das Grundstiicke und ihre Bebauung zu rechnen. Auf die
Anfrage nach eventuellen Beeintrachtigungen des Grundstiicks durch Simpfungsmafnahmen fir die
Braunkohle-Tagebaue hat die Firma RWE-Power AG mit dem in Kopie beigefligten Schreiben
verneinend Stellung genommen.

2.6.3 Uberschwemmung

Hochwassergefahr besteht fur das Grundstiick nicht.

Auch sonstige, den Wert des Grundstiicks beeintrachtigende durch den Grundwasserstand und der
Tragfahigkeit des Baugrundes sind dem Unterzeichnetem nicht bekannt und auf ausdrickliche
Nachfrage vom Eigentimer nicht benannt worden.

2.6.4 Altlasten
Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBSchG) sind nach Auskunft des Kreises
Heinsberg auf den Grundstiicken nicht bekannt.

2.6.5 Topografie

Die natiirliche Gelandeobeflache des Grundstiicks ist eben.

2.6.6  ErschlieBung

Bei dem Grundstuck Dahlienweg 12 handelt es sich um ein Eckgrundstiick welches durch den
Dahlienweg und Holunderweg erschlossen ist.

Bei beiden StraRen handelt es sich um vorhandene Stral3en, so dass keine ErschlieBungsbeitrage
nach 88127 ff. BauGB mehr erhoben werden.

Nach dem Straf3en- und Wegekonzept der Stadt Hiickelhoven fiir die Jahre 2022-2026 sind fir den
Dahlienweg/Holunderweg beitragspflichtige StraBenausbaumaf3nahmen nach § 8 KAG NRW nicht
vorgesehen.
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2.6.7 Energieausweis

Nicht vorhanden

2.6.8 Anmerkung

Im vorliegenden Fall handelt es sich wie auf Seite 3 beschrieben um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten!

Es wurden lediglich augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Ab-
deckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt.

Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine tbliche Ausfiihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer
oder sog. Rohrleitungsfral3, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere
Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollstdndig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
glltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3  Wertermittlung

3.1 Verfahrenswahl

Verkehrswert und Wertermittlungsverfahren

Die gesetzliche Definition des Verkehrswertes findet sich in § 194 des BauGB und stellt darauf ab,
dass der Verkehrswert stichtagbezogen fir ein Grundstiick einschlieR3lich seiner Bestandteile
(insbesondere der Bebauung) zu ermitteln ist und unter Berticksichtigung der verschiedenen
wertbeeinflussenden Gegebenheiten den Kaufpreis abbildet, zu dem das Bewertungsobjekt im
gewohnlichen Geschaftsverkehr gehandelt werden wiirde.

Gemal der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) stehen grundsatzlich drei
gleichwertige Verfahren zur Verfiigung, die je nach Gegenstand der Wertermittlung und der weiteren
Randbedingungen bei der Grundstiickswertermittlung anzuwenden sind:

Vergleichswertverfahren (88 24 - 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren wird angewendet, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten
Vergleichspreisen vorliegt und die Vergleichsobjekte in ihren wertrelevanten Merkmalen hin-reichend
mit dem Bewertungsobjekt Uibereinstimmen. Abweichungen des Bewertungsobjektes gegeniiber den
Vergleichsobjekten werden Uber Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten sachgerecht angepasst.

Da eine ausreichende Anzahl von Vergleichsobjekten mit hinreichender Ubereinstimmung bei
bebauten Grundstiicken meist nur bei nur bei Bewertungsobjekten wie Eigentumswohnungen oder
Reihenhéausern zu finden ist, kommt das Vergleichswertverfahren vorwiegend dort sowie bei der
Bodenwertermittlung (8 16 ImmoWertV) zur Anwendung.

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen aufRer Vergleichspreisen zum unmittelbaren Preisvergleich auch
Vergleichsfaktoren, wie z. B. ein Ertragsfaktor, herangezogen werden. Ein solcher mittel-barer
Vergleich ist auch die Anwendung der Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung. Auch bei mittelbaren
Vergleichen ist die hinreichende Ubereinstimmung der zugrunde gelegten Merkmale mit denen des
Bewertungsobjektes Voraussetzung.

Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren leitet sich der Wert aus allen marktiblich erzielbaren Ertragen, den
gegentiberzustellenden Kosten und dem Wert des Grund und Bodens ab. Es wird somit fiir die
Bewertung von Objekten gewabhlt, die als Kapitalanlage vorwiegend dem Erwirtschaften von Ertragen
dienen und fiir die entsprechende Daten zu markttiblichen Ertrdgen und Liegenschaftszinsséatzen zur
Verflgung stehen. In der Regel trifft das z. B. auf Mietwohngrundstiicke oder gewerblich genutzte
Immobilien zu.

Sachwertverfahren (88 35 - 39 ImmoWertV)

Der Sachwert als Summe aus dem Wert der baulichen Anlagen, der Au3enanlagen und des Grund
und Bodens ist eher an technischen Merkmalen ausgerichtet, wobei wirtschaftliche Merkmale durch-
aus Berlicksichtigung finden. Es basiert auf dem tber Kostenkennwerten ermittelten Substanzwert der
baulichen Anlagen. Dabei wird modellhaft von den Kosten der Neuerrichtung der baulichen Anlagen in
einer dem Bewertungsobjekt entsprechenden Ausflihrung und Ausstattung in einer heutigen Bau-
weise ausgegangen. Die Ansatze der Kostenkennwerte werden objektspezifisch und auf die Preis-
verhaltnisse am Bewertungsstichtag bezogen angepasst. Der so abgeleitete Modellwert wird an-
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schlieRend aufgrund einer der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen entsprechenden
Alterswertminderung reduziert.

Grundsatzliche Vorgehensweise

Bei allen Verfahren ist der Grundsatz der Modellkonformitéat zu beachten, d. h. es werden auch beim
Bewertungsobjekt die Verhaltnisse zugrunde gelegt, die im anzuwendenden Berechnungsmodel als
Ublich definiert wurden. Die Berticksichtigung der fur das Bewertungsobjekt zutreffenden
Marktsituation sowie besonderer Grundstiicksmerkmale bleibt vorerst aul3en vor.

Aus den so modellkonform ermittelten vorlaufigen Werten erfolgt anschlieRend unter Berticksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt eine Marktanpassung.

Besonderheiten des Bewertungsobjektes, die von dem im Bewertungsmodell unterstellten Zu-stand
abweichen, werden anschlielRend als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (,boG") in
Form von Zu- oder Abschlagen berticksichtigt.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zu bewertenden Grundstiick ist mit einem Zweifamilienwohnhaus mit zwei PKW-Garagen bebaut.
Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewothnliche Geschéafts-
verkehr schéatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein.
Demzufolge miussen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von vergleich-
baren Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen
Verfahren nur Uber das Sachwert- bzw. das Vergleichswertverfahren maglich.

Vom Auftraggeber wird ein gesonderter Wert der Wohnung unabhangig vom Wohnhaus gefordert.
Dieser Wert ist ein fiktiver Wert, da fur das Objekt keine Abgeschlossenheitserklarung vorliegt. Der
Sachwert des Gebaudeteils (Wohnung) wird ohne Grundstiick und der zwei PKW-Garagen ermittelt.
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Vorgehensweise im Sachwertverfahren

Fur die Sachwertermittlung wird das Sachwertmodell der ImmoWertV zugrunde gelegt. Demnach
ergibt sich der Sachwert wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderungsfaktor

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aul3enanlagen
Vorlaufiger Sachwert der sonstigen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Sachwert

x

I < 1 + + + 1

I+

Der aus der obigen Berechnung resultierende Sachwert ist im vorliegenden Bewertungsfall gleichzu-
setzen mit dem Verkehrswert.

Anmerkung

In der ImmoWertV und den dazugehdrigen Anlagen sind umfangreiche Beschreibungen und Tabellen
zur Durchfiihrung des Sachwertverfahrens enthalten. Die nachfolgende Wertermittlung basiert auf
diesen Beschreibungen und Tabellen. Sie orientiert sich streng an den Vorschriften der ImmoWertV.

Im Gutachten werden jedoch nicht alle Erlauterungen, Texte und Daten der ImmoWertV
wiedergegeben. Die Nachvollziehbarkeit der Sachwertberechnungen wird dadurch nicht
beeintrachtigt.

Gutachtenausfertigung: Internet
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3.2 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Gebaudestandard, Kostenkennwerte und Normalherstellungskosten

Grundlage fiir die Herstellungskosten sind der Gebéaudestandard, Kostenkennwerte und
Normalherstellungskosten.

Der Gebaudestandard ist ein Gradmesser fir die Qualitat des Gebaudes, der fir Ein- und Zwei-
familienhauser in funf Standardstufen unterteilt wird. In der Anlage 4 zur ImmoWertV werden die
Merkmale der Standardstufen in einem umfangreichen Tabellenwerk néher beschrieben. So hat
ein Dach in der Standardstufe 3 beispielsweise folgende Merkmale: Faserzement-Schindeln oder
beschichtete Betondachsteine oder Tondachziegel, Folienabdichtung, Rinnen und Fallrohre aus
Zinkblech, Dachdammung (nach ca. 1995).

Die einzelnen Merkmale des Bewertungsobjekts missen in das Tabellenwerk der Standardstufen
eingeordnet werden (siehe nachfolgende Tabelle). Dabei kénnen die Merkmale des
Bewertungsobjekts auch in mehreren Standardstufen liegen, wenn zum Beispiel dltere und neuere
Bauteile vorhanden sind. In diesem Fall wird eine Gewichtung vorgenommen, die in der Summe den
Wert 1,0 ergeben muss.

Dartber hinaus sind in der Anlage 4 zur ImmoWertV Kostenkennwerte fur die jeweiligen
Standardstufen enthalten. Die Kostenkennwerte stehen in der nachfolgenden Tabelle unter den
Zahlen 1 bis 5. In den Kostenkennwerten sind die Baunebenkosten enthalten.

Mit der Einordnung des Bewertungsobjekts in das System der Gebaudestandards und
Kostenkennwerte ergeben sich im vorliegenden Fall Normalherstellungskosten von 774,25 EUR/m2,

Korrekturen In der Anlage 4 zur ImmoWertV sind folgende Korrekturen vorgesehen:

1. Abschlag fur die eingeschrankte Nutzbarkeit bei Dachern, deren Hohe
zwischen 1,25 m und 2,00 m liegt

2. Zuschlag fir einen eventuell vorhandenen Spitzboden

3. Abschlag fiir einen fehlenden Drempel bei ausgebauten Dachge-
schossen

Die aufgefuhrten Korrekturen sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Der Korrekturfaktor 1,05 fur Zweifamilienhduser wird bei den NHK2010-
Vorgabewerten der Ausstattungsklassen entsprechend bericksichtigt.

Kostenkennwerte ergeben sich im vorliegenden Fall Normalherstellungs-
kosten von 1,05 x 774,25 EUR/m? = 812,70 EUR/m?
gerundet: 813 EUR/m?

Gutachtenausfertigung: Internet
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Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 und der Alterswertminderung

Standardmerkmal Standardstufe Wégun.gs- Zwiscr_nen- Zwisci'_nen-
1 2 3 4 5 anteil _|ergebnisse| ergebnisse
AuBenwénde 1 23 % 167 0,46 ok
Dach 1 15% 109 0,30 ok
Fenster und AuBentiren 0,7 0,3 11% 83 0,25 ok
Innenwénde und -tiiren 1 11% 80 0,22 ok
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 % 92 0,33 ok
FuBbdden 1 5% 42 0,15 ok
Sanitéreinrichtungen 1 9% 75 0,27 ok
Heizung 0,3 0,4 0,3 9% 77 0,27 ok
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 50 0,18 ok
[ 655 e/m2 [ 725 €/m2 | 835 €/m2 [1.005 €/m2] 1.260 €/m? |
Schutz: Werte [Ergebnis: NHK [ 774,25 ]

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter
Berlicksichtigung von Modernisierungen

Modernisierungselemente

max.
Punkte

tats.
Punkte

Kommentar

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der
Warmeddammung

4

0

Modernisierung der Fenster und Aul3entliren

N

Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

N

oo

Modernisierung der Heizungsanlage

Heizung 2023 (Fernwérme)

Warmedammung der AuRenwénde

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B.
Decken, FuRbéden, Treppen

NINIAIN

o|o|o(N

Wesentliche Verbesserung der Grundriss-
gestaltung

o

Summe

Modernisierungsgrad

Punkte

nicht modernisiert

- 1

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

5

mittlere Modernisierung

DIN|O
1

- 10

Uberwiegend modernisiert

11| - 17

umfassend modernisiert

oO|Oo|OoN(O|O

18| - 20

Mod.punkte: a b c ab rel. Alter

Eingaben

0 1,2500 [ 2,62501,5250 60%

aus links stehender Tabelle entnehmen

einzeln eingeben

1,2500 [ 2,6250| 1,5250
1,0767 [2,2757|1,3878

55%
50% 2

Mod.punkte

a b c
1,0767 2,2757 1,3878

im Jahr
2023

ab rel. Alter
18%

GND
80

Baujahr
1989

0,9033 | 1,9263 | 1,2505 45%
40%

35%

0,6725 | 1,4578|1,0850

Ergebnis:

0,6150 | 1,33851,0567 30%

[mod. RnD 49  Jahre

Formel anwendbar

1
2
3
4 0,7300)1,5770(1,1133
5
6
7

0,5575 [1,2193]1,0283
0,5000 [ 1,100 1,0000
9 0,4660 [1,0270]0,9906
0,4320[0,95400,9811
0,3980 | 0,8810|0,9717

25%
20%
19%
18%
17%

nur zur Information:

16%
15%
14%
13%

0,3640 [ 0,80800,9622
0,33000,7350|0,9528
0,3040
0,2780

0,6760
0,6170

0,9506
0,9485

urspr. RND 46 Jahre
Alter 34 Jahre
rel. Alter 42,5 Prozent
fikt. Baujahr 1992

0,2520
0,2260
0,2000
0,2000
0,2000

0,5580
0,4990
0,4400
0,4400
0,4400

0,9463
0,9442
0,9420
0,9420
0,9420

12%
11%
10%
10%
10%

Schutz: Werte

Gutachtenausfertigung: Internet
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Baupreisentwicklung

Normalherstellungs-
kosten im vorliegenden
Fall

Brutto-Grundflache

Herstellungskosten des
Wohngebaudes

Brutto-Grundflache

Herstellungskosten der
Garage 1 und 2

Der vom statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex bezieht
sich auf das Basisjahr 2015, d.h. fiir das Jahr 2015 wird der Index 100,0
angesetzt. Fur das Jahr 2010 liegt der Index bei 90,1. Der Index von 90,1
aus dem Jahr 2010 wird als Basis fur die Umrechnung der Normalherstell-
ungskosten herangezogen.

Zum Wertermittlungsstichtag am 05. April 2023 liegt der Baupreisindex
158,9 (I Quartal). Daraus ergibt sich der bei der Bewertung anzusetzen-
den Baupreisindex wie folgt:

anzusetzender Baupreisindex = 158,9 /90,1 = 1,7636

Die endgultigen Normalherstellungskosten des Wohngebaudes
berechnen sich somit wie folgt:

Ausgangswert 813 EUR/m2
X Baupreisindex 1,7636
= Normalherstellungskosten 1.434 EUR/m?2

Die endgultigen Normalherstellungskosten der PKW-Garagen berechnet
sich somit wie folgt:

Ausgangswert 300 EUR/m2
X Baupreisindex 1,7636
= Normalherstellungskosten 529 EUR/m?2

Die Brutto-Grundflache (BGF) des Wohngebaudes wurde in einer fiir die
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit zu rd. 557 m2 ermittelt.

Mit der oben ermittelten Normalherstellungskosten und der Brutto-
Grundflache ergeben sich die Herstellungskosten des Wohnhauses wie
folgt:

Normalherstellungskosten 1.434 EUR/m?
X Brutto-Grundflache 557 mz2
= Herstellungskosten Wohngebaude 798.738 EUR

Die Brutto-Grundflache (BGF) der Garagen
1 zu rd. 23 m2 und Garage 2 mit wurde in einer fur die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit zu ermittelt.

Garage 1 23 m2
Garage 2 32 m?
55 m2

Mit der oben ermittelten Normalherstellungskosten und der Brutto-
Grundflache ergeben sich die Herstellungskosten der Garage 1 wie folgt:

Normalherstellungskosten 529 EUR/m2
X Brutto-Grundflache 55 m2
= Herstellungskosten Wohngebaude 29.095 EUR

Gutachtenausfertigung: Internet
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In der BGF nicht er-
fasste Bauteile

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen

Regionalfaktor

Regionale
Herstellungskosten

Die folgenden Bauteile wurden in der BGF nicht erfasst. Sie werden auf
der Grundlage von Literaturwerten und Rechnungen separat wie folgt
angesetzt:

AuRRentreppe Wohnhaus 1.000 EUR
AuRRentreppe Wohnung 1.000 EUR
Kellertreppe 5.000 EUR
Kamin Wohnhaus 3.000 EUR
Kamin Wohnung 3.000 EUR

13.000 EUR

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich wie folgt:

Herstellungskosten Wohngebaude 798.738 EUR
+ Herstellungskosten zwei PKW-Garagen 29.095 EUR
+ In der BGF nicht erfasste Bauteile 13.000 EUR
= Herstellungskosten der baulichen Anlagen 840.833 EUR

Bei den obigen Herstellungskosten handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir die gesamte Bundesrepublik Deutschland. Sie
mussen in einem letzten Schritt noch an das regionale Baupreisniveau an-
gepasst werden. Dazu werden die Herstellungskosten mit dem Regional-
faktor, der von den drtlichen Gutachterausschussen ermittelt wird, multipli-
ziert. Der zustéandige Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg hat
keinen Regionalfaktor ermittelt.

Der Regional Faktor wurde mit 1,00 vom Gutachterausschuss des Kreises
Heinsberg festgelegt.

Damit ergeben sich die regionalen Herstellungskosten wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 840.833 EUR
X Regionalfaktor 1,00
= Regionale Herstellungskosten 840.833 EUR

Gutachtenausfertigung: Internet
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3.3 Alterswertminderungsfaktor

Vorbemerkung

Gesamtnutzungsdauer
GND

Restnutzungsdauer
RND

Alterswertminderungs-
faktor

Je alter ein Geb&aude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertver-
lust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten”
Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zuneh-
mendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Zudem entsprechen die ver-
wendeten Bau- und Ausstattungsmaterialien eines gebrauchten Gebau-
des oftmals nicht mehr den modernen Vorstellungen. Der Wertverlust
muss als Alterswertminderungsfaktor im Sachwertverfahren berticksichtigt
werden.

Zur Bemessung des Alterswertminderungsfaktors miissen zunéchst die
Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer des Bewertungs-
objekts ermittelt werden.

Laut ImmoWertV 2021 (8 12 Absatz 5 Satz 1) liegt die Gesamtnutzungs-
dauer von Ein-/Zweifamilienhdusern bei 80 Jahren.

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch
Abzug des Gebaudealters von der Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen und dem Modernisierungsgrad ermittelt. Bei einem Gebaudealter
von 34 Jahren und einem Modernisierungsgrad von 2 ergibt sich somit
eine Restnutzungsdauer von 49 Jahren (= 80 Jahre minus 49 Jahre).

Auf der Grundlage der Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und der
Restnutzungsdauer von 49 Jahren wird der Alterswertminderungsfaktor

wie folgt berechnet:

Alterswertminderungsfaktor = RND / GND = 49 / 80 = 0,6125

Gutachtenausfertigung: Internet
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3.4 Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen
AulRenanlagen

Mit dem Alterswertminderungsfaktor ergibt sich der vorlaufige Sachwert
der baulichen Anlagen wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 840.833 EUR
X Alterswertminderungsfaktor 0,6125
= Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 515.010 EUR

Auf dem Grundstiick sind im Wesentlichen folgende bauliche AuRenanla-
gen vorhanden:

befestigte Zuwegungen bzw. Zufahrten
Ver- und Entsorgungsleitungen
Einfriedung durch Holzzaun und Hecken
Ziergeholz

Rasenflache

Es wird von Erfahrungssatzen ausgegangen, nach denen die vorhande-
nen AuRenanlagen mit rd. 8 % des vorlaufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen hinreichend erfasst sind (Quelle: Grundstiicksmarktbericht Kreis
Heinsberg 2023).

Somit ergibt sich der vorlaufige Sachwert der baulichen Au3enanlagen
wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 515.010 EUR
X Erfahrungssatz 0,08
= Sachwert der Au3enanlagen 41.201 EUR

Gutachtenausfertigung: Internet
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3.5 Bodenwert

Vorbemerkung

Bodenrichtwert

Korrektur wegen der
GrundsticksgrofRe

Korrektur wegen der
Lage

Bodenwert

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus einem Bodenrichtwert abge-
leitet. Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Lage-
werte, die im Wesentlichen gleiche Merkmale in Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung aufweisen. Sie werden von den Gutachterausschissen aus
Kaufpreisen ermittelt.

Fur Huckelhovener Kleingladbach, in dem das hier zu bewertende
Grundstick liegt, hat der zusténdige Gutachterausschuss einen
Baulandrichtwert von 155,00 EUR/m2 beschlossen und veroffentlicht.
Dem Richtwert liegen im Allgemeinen folgende Wertkriterien zu Grunde:

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Dorfgebiet
Geschosszahl I -1

Tiefe 35m

Das hier zu bewertende Grundstiick entspricht der Definition des
typischen "Richtwertgrundstiicks". Es ist kein Korrekturfaktor zu
bertcksichtigen.

Aufgrund der Eckausrichtung (Einsehbarkeit, Stral3enreinigung,
Winterdienst...) wird eine Korrektur von 0,95 (5 %) vorgenommen.

Damit ergibt sich folgender Bodenwert fiir das Bewertungsgrundstick:

Bodenrichtwert 155 EUR/m?
x  Korrekturfaktor Grof3e 1,00
x  Korrekturfaktor Lage 0,95
= Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 147 EUR/m?
X  GrundsticksgroRe 567 m?
= Bodenwert 83.349 EUR

Gutachtenausfertigung: Internet
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3.6 Marktanpassung und Sachwert

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung

Marktangepasster vor-
laufiger Sachwert

Instandsetzung,

Baumangel,
Bauschaden

Ubertrag

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
Vorlaufiger Sachwert der AuRenanlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

+ +

515.010 EUR
41.201 EUR
83.349 EUR

639.560 EUR

Der vorlaufige Sachwert ist eine Grol3e, die iberwiegend aus
Kostenilberlegungen heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und
Herstellungskosten des Gebaudes). Aus diesem Grund muss bei der
Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert immer noch die
Marktsituation berticksichtigt werden, denn Kostenuberlegungen fiihren
in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf
dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis von
Verkehrswert zu vorlaufigem Sachwert lasst sich Uber so genannte
Sachwertfaktoren bestimmen. Solche Faktoren wurden vom zustandigen
Gutachterausschuss ermittelt und im Grundstiicksmarktbericht des

Kreises Heinsberg im Jahr 2023 verdffentlicht.

Fur freistehende Ein und Zweifamilienhduser mit einem vorlaufigen
Sachwert von rd. 650.000 EUR verdffentlicht der Gutachterausschuss in
seinem Marktbericht 2023 einen Sachwertfaktor von rd. 0,89. Fir das
Bewertungsobjekt misste der vorlaufige Sachwert somit zunéchst

um 11 % in Abzug gebracht werden.

Allerdings ist zu beachten, dass es sich bei dem obigen Sachwertfaktor
um einen durchschnittlichen Wert fir den gesamten Kreis handelt. Es
sind also auch die Markttendenzen aus den landlichen Bereichen des

Kreises in den Faktoren enthalten.

Aufgrund der Lage und des ricklaufigen Immobilienmarktes halte ich

eine Marktanpassung von — 15 % flr angemessen.

Vorlaufiger Sachwert
X Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Den Wert fir die fachgerechte Entsorgung des nicht
mehr bendtigten Heizdltanks schatze ich tGberschlagig
Pauschal auf:

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

639.560 EUR
0,85
543.626 EUR

- 1.500 EUR

542.126 EUR

542.126 EUR

Gutachtenausfertigung: Internet
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Besondere objektspezi- Sind nicht vorhanden. + 0,00 EUR

fische Grundstiicks-

merkmale

Sachwert Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 542.126 EUR
gerundet: 540.000 EUR

Gutachtenausfertigung: Internet
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3.7 Ermittlung des Sachwertes des Gebaudeteils (Wohnung)

Hinweis

Vom Auftraggeber wird ein gesonderter Wert der Wohnung unabhangig vom Wohnhaus gefordert.
Dieser Wert beinhaltet nur den Gebaudeteil der Wohnung mit Zugang Holunderweg. In diesem Wert
wird keine Garage und Bodenanteil des Grundstiicks bericksichtigt, da keine Angabe Uber Anteile am
Grundstiick und eine Garagenzuordnung vorliegt. Im Zuge der getrennten Versteigerung der Objekte
sind die Aufteilung und Baurechtlichen Gegebenheiten zu berticksichtigen. Diese ist nicht Gegenstand

dieses Gutachten.

Die Brutto-Grundflache des Gebaudeteils (Wohnung) ergibt sich auf der Grundlage der genehmigten

Bauplane wie folgt:

Kellergeschoss =
Erdgeschoss =

Dachgeschoss =

Brutto-Grundflachen

Herstellungskosten des

Wohngebaudes

In der BGF nicht er-
fasste Bauteile

8,035m x 9,89 m 79,47 m2

80,57 m?

8,065m x 9,99 m

wie Erdgeschoss 80,57 m?
gesamt = 240,61 m2

241 m?

gerundet

Die Brutto-Grundflache (BGF) des Wohngebaudes (Wohnung) wurde in
einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit zu rd. 241 m2
ermittelt.

Mit der oben ermittelten Normalherstellungskosten und der Brutto-
Grundflache ergeben sich die Herstellungskosten des Gebaudeteils
(Wohnung) wie folgt:

Normalherstellungskosten 1.434 EUR/m?
X Brutto-Grundflache 241 m2
= Herstellungskosten Wohngebaude 345.594 EUR

Die folgenden Bauteile wurden in der BGF nicht erfasst. Sie werden auf
der Grundlage von Literaturwerten und Rechnungen separat wie folgt
angesetzt:

AuRRentreppe Wohnung 1.000 EUR
Kamin Wohnung 3.000 EUR
4.000 EUR

Gutachtenausfertigung: Internet
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Herstellungskosten der
baulichen Anlagen

Regionale
Herstellungskosten

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen

Vorlaufiger Sachwert

Marktangepasster vor-
laufiger Sachwert

Instandsetzung,
Baumangel,
Bauschaden

Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmal

Sachwert

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich wie folgt:

Herstellungskosten Wohngebaude 345.594 EUR
+ Herstellungskosten zwei PKW-Garagen 0,00 EUR
+ In der BGF nicht erfasste Bauteile 4.000 EUR
= Herstellungskosten der baulichen Anlagen 349.594 EUR

Damit ergeben sich die regionalen Herstellungskosten wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 349.594 EUR
X Regionalfaktor 1,00
= Regionale Herstellungskosten 349.594 EUR

Mit dem Alterswertminderungsfaktor ergibt sich der vorlaufige Sachwert
der baulichen Anlagen wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 349.594 EUR
X Alterswertminderungsfaktor 0,6125
= Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 214.126 EUR
Der vorlaufige Sachwert ergibt sich wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 214.126 EUR
+ Vorlaufiger Sachwert der AuRenanlagen 0,00 EUR
+ Bodenwert 0,00 EUR
= Vorlaufiger Sachwert 214.126 EUR

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert 214.126 EUR
X Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 0,85
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 182.007 EUR

Sind nicht vorhanden. + 0,00 EUR

182.007 EUR

Sind nicht vorhanden. + 0,00 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 182.007 EUR
gerundet: 182.000 EUR

Gutachtenausfertigung: Internet
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4  Verkehrswert

Definition des
Verkehrswerts

Herangezogenes
Verfahren

Ergebnis

Der Verkehrswert, wie er in § 194 BauGB definiert ist, wird durch den
Preis bestimmt, der unter Berlicksichtigung der wertrelevanten Merkmale
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr zu erzielen wére.

Die wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden in Kapitel 2
des vorliegenden Gutachtens beschrieben. Mit den wertrelevanten Merk-
malen wurde die Wertermittlung durchgefiihrt. Dabei wurde das
Sachwertverfahren fur das Zweifamilienhaus angewandt. Auf3erdem
wurde eine Ertragswertberechnung zur Bestimmung des Wertes der der
Wohnung durchgefihrt.

Auf der Grundlage der wertrelevanten Merkmale und des angewandten
Wertermittlungsverfahrens wird der Verkehrswert zum Wertermittlungs-
stichtag 15. April 2023 des vorbeschriebenen Objektes in

41536 Huckelhoven-Kleingladbach, Dahlienweg 12 + 14

schatze ich auf

540.000 EUR

(In Worten: funfhundertvierzigtausend Euro)

Davon entfallen:
Gebaudeteil mit Grundstiuck (Dahlienweg 12) 358.000 EUR

Gebaudeteil (Wohnung) ohne Grundstiick (Dahlienweg 14) 182.000 EUR

Gutachtenausfertigung: Internet
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5 Schlusserklarung des Sachverstandigen

Das Vorstehende Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen und unparteiisch
auf der Grundlage der bis zum Ende der Recherchen bekannten, wertrelevanten Umstande erstellt.
Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift glltig. Der Sachverstandige erklart, dass er
dieses Gutachten in seiner Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne personliches Interesse am
Ergebnis und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter
erstellt hat. Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.
Der Sachverstandige erklart, dass das Gutachten ohne die Mitwirkung Dritter erstellt wurde.

Aufgestellt:

Linnich-Rurdorf, den 26.05.2023

Gez.: Dipl.-Ing. Dirk Uffelmann

© Urheberschutz

Das vorliegende Gutachten und die darin enthaltenen Fotos sind urheberrechtlich geschitzt. Das Gutachten ist nur fiir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, da gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrensbedingte
Besonderheiten zu berlicksichtigen sind. Eine Vervielfaltigung oder anderweitige Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Zustimmung des Unterzeichners gestattet.
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Rechtsgrundlagenverzeichnis

BauGB:

BGB:

ImmoWertV 2021:

WoFIV:

DIN 283: DIN 283 Blatt 2:

. BV:

BauO NRW:

Sommer / Kroll

Haufe

GEG:

EnEV:

Baugesetzbuch i.d.F. vom 01. Januar 2016.
Birgerliches Gesetzbuch vom 26. Juli 2016.

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli
2021, in Kraft getreten am 01.01.2022

Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der
Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen.
(Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen die
Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung findet)

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Uber
wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung vom 12.
Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geandert durch Artikel 3 der
Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung
2018 — BauO NRW 2018 vom 21. Juli 2018, mit Stand vom
22.1.2022)

Lehrbuch zur Immobilienbewertung, Verkehrswertermittlung nach
ImmoWertV (2021) Auflage 6

Lehrbuch zur Immobilienbewertung
Gebéaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), die
zuletzt durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. |
S. 1789) geandert worden ist
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6 Anlagen

6.1 Luftbild

Orthophoto/ Luftbild Nordrhein-Westfalen ('

41836 Hickelhoven, Dahlienweg 12
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6.2 Anlage Umgebungskarte

libersichtskarte Falk

41836 Hlckelhoven, Dahlienweg 12
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6.3 Anlage Karte

Stadt-/StrafBenkarte Falk
41836 Hockelhovan, Dahlienweg 12
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6.4 Anlage Flurkarte

r

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Erntalli:  21.00.2023
Zalchan:  F3-E1-0032%
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6.5 Anlage Bauleitplanung

-
JUELMFT TWISCHEN RHER LMD MAAS
STADT mUCRELHOVEM POl EFACH 1160 1S MUCHEL HONEN

DER BURGERMEISTER
Herm
Dipl.-Ing. Dirk Uffelmann STADT HOCKELHOVEN
Zum Wehr 1 RATHALSPLATZ 1
52441 Linnich-Rurdorf 41838 HOCKELHOVEN

TELEFON 02433.820

TELEFAX 02433 82285
CVEMSTETELLEEAMMER Al e T ERTEAT

- Arat TOr Stadipianung wnd Legenschafan Freu Spiegsiboff
Fachbaneich Stadiplanung /3,15
FIRE ITICHEN, HAE WACHMEHT yiid AT ELHEY P LS HOCEELHOVEN
81 1588 sgh VT4/F R B2-302 23,03, 2023

Gutachten (ber den Verkehrswert fiir das Grundstiick Gemarkung Hilckelhoven-Ratheim, Flur 18,
Parzelle 510, Dahlienweg 12, 41836 Hiickelhoven
Ihre Anfrage zur Baubsitplaning vom 20.03,2023

Sehr geehrter Herr Dipl-lng. Uffelmann
auf Inre Anfrage zum vorgenannten Grendstick kann ich Ihnen Folgendas miteian:

Das Grundstock Gemarkung Hickelhoven-Ratheim, Flur 18, Parzele 510 liegl im Galtungsbereich des sait dam
21.12.1977 rechtsverbindichen Bebauungsplanes 7-X32-2, Kleingladbach, Am Gladbach

Ein Auszug des Bebauungsplanes mit Legende hegt bei

Der Flachennulzungsplan der Stadt Hickslhoven stellt fir das oben genannte Grundstick Wohrbaufische®
dar.

Bel dem Gebaude handelt es sich nicht um ein Denkmal nach dem Denkmalschutzgesetz des Landes Nord-
rivein-Westfalen.

Darzeit ist weder die Aufstellung eines Bebauungsplanes noch die Anderung des Flachennutzungeplanes be-
absichtigh

Die Gebohr Kir die vorsighende Auskunlt entnehmen Sie bitte dem belgefiigten Geblhrenbescheid.
For weiters Rickfragen stehe ich gema zur Vierfligung

Mit freundlichen Gritllan

i. ﬁ
s

Breuar

Anlage: Bebavungsplanauszug A3 mit Legende; Geblhranbascheid
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6.6 Anlage Bauplane

+* 10,52 . P,

cp| | 269wy 251 Tl 228

I I

| S s =
& A : - =
B -
o ; {
fas L TERN
&.A e e | & 20483
e T ;
i g
- - _
uw i e
@] ™ A 34 jo
- " .- — —
= g || AN 2741 Lo o {
I L ‘
L 1 PR—
o
| [ O = = L]
L
o = Hopaol /| scrLaper — ——
& { I 11,007 it 18400 e
B—
R Bt i
L L ———

! 3 &2
= \\“N‘

Dachgeschoss (ohne MalR3stab)

Gutachtenausfertigung: Internet

Seite 48 von 55



Wertgutachten Dahlienweg 12 + 14 in 41836 Huckelhoven-Kleingladbach (003 K 001/ 23)

%u EEEe ] a' 'L! =K D | L ﬁ =- :- ' . ___-
:-f‘-ln;nr = m- b | all LI - =
atem ~l
{ &
-
14 y SEITENANSICHT
- -_! SCHMITT E-E
A T
p_ 428 ¢ 3m
ot
-l S * L] *
-
i
il 1. WO
- - 5 - £
™ L& o =
L ] 4
1!]'—__-;_
=
iz . S
Zj"",' ' }Fﬂ_mrm [
I l.-a.:.#.-ﬂjliln It
@ T8
il "-’IF¢ 5
o - - (=]
o 1ol . |
| e m——— -t =t
| == . L
S |
[ i | 1
A
- o = B
L<]! ™~ L
[ | oa : Bs
l e
g = =
el 2 B £
! !
i | .
L L= i)
3
»

HEM|

Erdgeschoss (ohne Maf3stab)

Gutachtenausfertigung: Internet
Seite 49 von 55



Wertgutachten Dahlienweg 12 + 14 in 41836 Huckelhoven-Kleingladbach (003 K 001/ 23)

V653 L% k 183 i
s — + - — | gt
+ B T
1 : il

Ly il

Stadt Heckalhoven
(PN TTR
At &3

‘,i;_ WAl Tz - ’ﬁ_fﬁ

bt — L
1 .
P
'
|
ki i
i -
-
B
e,
"™ i, 0 Sem
e+ e e,
tririeh perii
4 r il
call] & L kv
dhryra i o
o NSRRI & I 2 £
m ey
e L & -
ab—t [ P

A oy | o

ZWEIFAMILIENHAUS MIT/ GARAGEN

e

Kellergeschoss (ohne Mal3stab)

e ———

an Stadt Hizkelhoven

s MmAl B35
Amt &3

4""--.,x

i | =+ 3 \-LH gl f B RaeD e
widiar | w \:_\LL || W e L Lo T P e
: =g B EANAL o
Bfiy

Bauaufsichilich geprofl

Gehlet 2y Raugenahmigung
QUERSCHNITT A-B M. 1:100 '?'J'J'I'.I&_il::..l.:mfﬁf‘?_wf)

Gutachtenausfertigung: Internet
Seite 50 von 55



Wertgutachten Dahlienweg 12 + 14 in 41836 Huckelhoven-Kleingladbach (003 K 001/ 23)

6.7 Anlage Altlasten

O

krois heinshern
[ g T

7 dtuc: 52524 i
Dher Landrat
Sachverstandizenbiiro AR s T
fur Immabilienbewertung
Dirk uﬁelmmn Lt i i vic Pl b ol ke AfE Land sy
ZumWehr 1 Tod 100 24 52 13 - 60 Sl S0
52441 Linnich-Rurdort FAcDZate 1341 B s
2L MET 2027

Auskunit aus dem Altlast-Verdachtsfldchenkataster des Krelses Helnsberg
Gemarkung: Hilckelhoven-Ratheim

Flur: 18
Flurstick: 510

Lage: Drahli 12, 41834 Hickelhoven
Eigentomer: NN

Ihre Anfrage vom 20, Marz 2023 per E-Mail

Sehr gachrter Herr Utfelimann,

filr das e g. Grundstiick llegen mir zurzeit keine Erkenntnisse dber Altlast-Verdachtsflichen vor.
Die erteilten Auskinfte beinhalben ner den momentanen Kenntnisstand,

Drer Kreis Heinsherg Obernimmit keine Haftung fir die Richtigheit der Auskinfte aus dem Altlast-
Verdachtsfachenkataster biw, dem Verzeichnis der Fiichen mit Bodenbelastungsverdacht,

Mit freundlichen GriiBen
LA
gez.

Beemsimanns

Dhise Avskurift wurde ofgital erstellt und ist ohne Unterseloft rechitsgdltis,
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6.8 Anlage Berg-/ Tagebauunternehmen

RWE

EWT Coneme AL | Siingerwng o | B032 Kiin

Morkscheidewssen & Bergschaden
sgchua'st.ﬁndrgmbl:u'n hre Zaichan
Dipl.-Ing. Dirk Uffelmaonn thre Mochricht  20.08.2023
Zum Wehr 1 Unsane Techon 5T 115/2035 / POB-MB / THIE
52441 Linnich Nome gt iphbi i

Tolefax 0@21/480-20777

E-Maol thormod thelsmannilivvws oom
Kdln. 28032023

—  Anwesen in Hickelhoven - Kleingladboch, Dohlienweg 12
Gemarkung Hickelhoven-Rathelm; Flur 18; Flurstick 510
Unser Az.: ST 115/2023

Sehr geshrter Herr Dipl.-Ing. Uffelmann,

wie Siz uns in Ihrem Schreiben mitteilen, sind Sie beouftrogt, fir das vorge-
nannte Anwesen ein Verkehrswertgutochten zu erstellen und bitten um unse-
re Steflungnahme ous Bergschodensgesichtspuniten,

Die Uberprifung hrer Anfroge ergob, doss noch unseren derzeitigen Er-
kenntnissen keine Bergschodensgefahrdung durch den Brounkohlenbarghau
for dos o.0. Objekt erkennbar st

Somit liegen keine Umnstnde vor, die bei der Erstellung des Wertgutochtens
ous Bergschadensgesichtspunkten gesondert zu bericksichtigen sind.

Wir ermpfehlen lhnen, die Abfroge ebenfolls dem ehermaligen drtfichen Stein-
kohlenbergbaubetreiber zur Stellungnahme vorzulegen,

Mit freundlichen Griften

RWE Power Aktiengesellschoft

&

1A, Or. Thielemann

Zertfimert noch IS0 B001 fir de Anckse und Reguiorung von
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) EBV

Im Namen und fiir Rechnung der
Vivawest GmbH
Myhler StraBe 83, 41836 Hiickelhoven

EBV GmbH, Myhler Strake 83, 41838 Hiickelhoven

Sachversténdigenbiiro fur
Immobilienbewertung
glll?’:'l-':lr\}gh?;rk Uffeimann ' Bitte bei Schriftverkehr angeben:

Aktenzeichen
52441 Linnich-Rurdorf

B hadenabtet!
Mvﬂleresvr!;‘l!;s. d.‘[.s?ﬁ Hﬁ:k:%-oven Hck Dh 12
Ihr Zeichen Unser Zeichen Telefon-Durchwahl Telefax Datum
Schm/Hu. (0 24 33) 444025676 (0 24 33) 444025-649 13.04.2023
Objekt: Dahlienweg 12 in Hiickethoven-Ratheim, Flur 18, Flurstiick 510

Eigentimer: [N

lhre Mitteilung vom 20.03.2023

Sehr geehrter Herr Uffelmann,

bezugnehmend auf Ihr Schreiben vom 20.03.2023 teilen wir lhnen mit, dass das genannte
Grundstuck bis 1987 den Einwirkungen aus der Steinkohlenabbautéatigkeit des ehemaligen
Bergwerks Sophia-Jacoba unterlag.

Eine konkrete Bergschadensgefahr hinsichtlich des von der ehemaligen Grube Sophia-
Jacoba zu vertretenden Steinkohlenabbaus liegt nicht vor und kann - nach derzeitigem
Kenntnisstand - auch zukiinftig ausgeschlossen werden.

‘Eine Bergschadensakte ist in unserem Archiv nicht vorhanden. Es ist deshalb davon
auszugehen, dass in der Vergangenheit keine Bergschéaden aufgetreten sind.

Mit freundlichem Gliickauf

EBV GmbH
? é i 1 &‘ @M\
{. " TG 4. ¢
EBV GmbH Telefon (0 2433) 4440-0 Geschafisfahrer: Sitz der Gesellschaft: Commerzbank Aach
Myhler Strae 83 Telefax (0 24 33) 444025-849 Thomas Hofrmann Hiickelhoven 1 1:’,‘;-‘;;500 ("BLZE;,Q; I,;ao 13)
5 ifo@EBV.de Marita Karounos Registergericht: el
41836 Hckelhoven o ghau@eby.de Christian Tenbrock Ménchengiadbach HRB 12679 SWIFT-BIC: COBADEFFIO

IBAN: DE81390400130110977600
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6.9 Anlage Fotos

Ecke Dahlienweg / Holunderweg Eingang Wohnhaus

Eingang Wohnung (vom Holunderweg aus) Garage Wohnung (Zufahrt Holunderweg)

Terrasse Wohnhaus Terrasse Wohnung
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Gartenhaus Wohnhaus Freisitz Garage Wohnung
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